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Forord

Detta examensarbete har inneburit en hel del svérigheter. Den stérsta svarigheten har
bestatt i att det inte finns négot direkt skrivet om transaktionskostnader vid
fastighetskop vilket innebar att vi fick starta frén noll och &ndra det ursprungliga syftet.
Ett par génger under den forsta manaden var vi beredda att ge upp men tack vare vira
handledare, som i borjan var de enda som trodde p& examensarbetet, fortsatte vi att
arbeta. Vi instdmmer i vad en av véra handledare sa till oss efter ett méte: ”Ni verkar

alltid s& uppgivna nér ni kommer hit men nér ni gar hérifran &r ni glada igen.”

Vi vill tacka véra handledare, Cecilia Mildner och Carl-Magnus Willert, pa
Avdelningen for Fastighetsvetenskap pd Lunds Tekniska Hogskola. Dessutom vill vi
tacka alla de personer som vi har intervjuat och som under arbetets gang stillt upp pa att

besvara upprepade telefonsamtal och mail.
Sist men inte minst vill vi tacka véra klasskamrater som skrivit examensarbete pa L

under hostterminen for trevligt séllskap. Vi saknar till och med stunderna av brdk om

vems tur det dr att brygga och kopa kaffe.

Lund i december 2002

Emma K&6ping Charlotte Olsson
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Sammanfattning

Det som gett upphov till examensarbetet &r hypotesen att fastighetsbolag har fler
moment och hogre kostnader i samband med kdp av fastighet dn vad de sjilva hinfor
till transaktionen. Syftet med examensarbetet dr dérfor att fa en indikation av hur hoga

transaktionskostnaderna generellt sett &r vid kop av fastighet.

For att identifiera de olika moment som kan férekomma i samband med fastighetskép
har i denna rapport intervjuer med fastighetsbolag utforts. Uppfattningen huruvida de
olika momenten 4r forknippade med kostnader varierar. Kostnader som stimpelskatt
och pantbrevsuttag &r tydliga och ses dérfor av de intervjuade personema som
transaktionskostnader. Andra kostnadsmoment som kan forekomma i samband med kép
av fastighet &r marknadsanalys, hitta en intressant fastighet att kopa, vérdering,
besiktning, Overtagande av lan, avvecklande av befintliga drift- och skotselavtal,
ansbkan om forvirvstillstdnd, bildande av dotterbolag att placera fastigheten i,
kontraktskrivning, 6vertagande av personal, hyresgistanpassning, byggnadsanpassning

och inférande av hyreskontrakt i administrationssystemet.

Vidare framkom av intervjuerna att transaktionskostnaderna anses vara laga och att de
ir nodvindiga eftersom det i affirsverksamheten ingdr att kopa fastigheter. Dessutom
framkom att kostnader som uppkommer efter tilltridet ses som kostnader att héinfora till

forvaltningen.

De kostnadsmoment som har framkommit genom intervjuerna har sammanstillts i en
transaktionskostnadsmodell. Transaktionskostnadsmodellen har utgjort ett verktyg for
genomfSrandet av en fallstudie ddr kostnaderna i samband med ett specifikt
fastighetskop undersdkts. De kostnader som tillkom utdver
transaktionskostnadsmodellen ~ var  foljande:  beslutsfattande,  kontroll  av
lagkravsuppfyllande, tecknande av drift- och skétselavtal, information till personal om
kopet, inférande av mediaforbrukning i datasystem och kontroll av varje ligenhets

standard.
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Resultatet av fallstudien har analyserats i ett forsok att f4 en generell bild av hur hoga
transaktionskostnaderna #r vid fastighetskop. Den slutsats som har kunnat dras &r att
transaktionskostnaderna &r relativt sett hogre vid ligre kopeskillingar &n vid hogre
kopeskillingar. Dessutom kan hypotesen att fastighetsbolag har fler moment och hogre
kostnader i samband med kép av fastighet &n vad de sjdlva hénfor till transaktionen

verifieras.
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Abstract

The fundamental point of this essay is the concept that real estate companies have more
and higher transaction costs when buying real estate than they today classify as such
costs. The purpose of this essay is therefore to get an indication of how high these

transaction costs in general are, when buying real estate.

In order to identify the different elements in the transaction process when buying real
estate, we interviewed people working at real estate companies. To what extent the
different elements in the transaction process are associated to a cost vary between the
companies. Costs like stamp duty is legible and is therefore classified as a transaction
cost by all the interviewed people. Other elements that may occur when buying real
estate are market analyses, finding an interesting real estate to buy, valuating the
property, inspection of the property, taking over loans, liquidate existing operation-and-
management contracts, applying for permission to buy the property, forming an
subsidiary company where to place the property, writing a contract, taking over staff,
tenant adjustments, building adjustments and inserting the tenant contracts in the

administration system.

The interviews show that the transaction costs are considered to be low and that they are
necessary because it is a part of buying real estate. Other opinions that have come to the

fore are, that costs that appear after the admission are considered as maintenance costs.

The transaction costs that have come to light during the interviews have been put
together in a model, that we call the Transaction Cost Model. The model has been used
as a tool when applied to the case, where the costs related to a specific acquisition have
been examined. The costs that have been added to the Transaction Cost Model are the
following: decision making, checking that the company are complying legal
requirements, establishing contracts considering operation- and-management, informing
staff about the acquisition, insertion in the computer system of the electricity, heat and

water consumed and checking the standard of every flat.
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The result of the case has been analysed in an attempt to get a general picture of how
high the transaction costs are, when acquiring real estate. The conclusion that has been
possible to come to is that the transaction costs are relatively higher on lower
acquisition prices than on higher. The concept that real estate companies have more and
higher transaction costs when buying real estate than they are classifying to the

transaction, can be verified.
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1 Inledning

1.1 Omfattning och malgrupp

Examensarbetet omfattar 20 poéing och bestar av en studie av kostnader i samband med
fastighetskop. Malgruppen #r studenter pd Lantmiiteriprogrammet samt personer

verksamma inom fastighetsbranschen som t.ex. vérderare, forvaltare och miklare.

1.2 Hypotes

Vi tror att fastighetsbolag har fler moment och hogre kostnader i samband med kop av
fastighet dn vad de sjdlva hdnfor till transaktionen, eftersom vissa kostnader forbises i

transaktionsprocessen da de ingdr i andra moment.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att, med en fallstudie som utgéngspunkt, fi en indikation

av hur hoga transaktionskostnaderna generellt sett dr vid kip av fastighet.

1.4 Transaktionskostnader

I denna rapport 4r innebdrden i ordet transaktionskostnader alla de méjliga kostnader
som kan uppkomma i samband med k&p av fastighet och som inte skulle ha funnits om

kopet inte genomforts.

1.5 Avgridnsningar

For att koncentrera oss pad huvudproblemet har det varit nodvindigt att gora vissa

avgrédnsningar som foljer nedan.

e Undersokning har gjorts av kostnader vid kop av fastighet men inte vid

forséljning av fastighet.



Emma Kooping och Charlotte Llsson

Undersokning har gjorts av fastighetskdp men inte av bolagskop.

Djupdykning av vilka kostnader som forekommer i samband med ett
fastighetsk6p och hur hoga dessa kostnader dr, har gjorts pd ett enda
fastighetsbolag.

Vissa av de intervjuade personema anviinder sig av begreppet Due Diligence i
samband med kdp av fastighet. Vi har i storsta mdjliga man undvikit detta
begrepp av tvd anledningar. Den ena &r att den egentliga inneborden av Due
Diligence &r undersokning av bolag och &r dérfor i fastighetssammanhang mer
intressant vid kép av fastigheter som ligger i bolag. Den andra &r att Due
Diligence, enligt de vi intervjuat som anvénder sig av begreppet vid kdp av
fastighet, innehller delar som milj6besiktning, teknisk besiktning och juridiska
moment som granskning av hyreskontrakt. Dessa olika moment aterfinns i
rapporten som delar i andra moment. I fallstudien anvénds dock begreppet Due
Diligence eftersom det inte var majligt att dela upp kostnaden f6r detta moment i

mindre delar.

Kostnader som uppkommer nér fastighetsbolaget lagger ner tid och kostnader pé
en fastighet dir kopet inte blir av, forgiveskostnader, hér inte till ett specifikt
kép och ridknas i denna rapport inte som kostnader i samband med ett

fastighetskop.

Kostnader som uppkommer p.g.a. missbedomningar anses inte vara en

transaktionskostnad eftersom de beror pé bristande noggrannhet i besiktningen.

Fastigheter som vid kopetillfillet dr i behov av reparation och underhdll kan ge
upphov till omfattande kostnader. Vi anser att dessa kostnader pd ett eller annat
sitt regleras i kopeskillingen och har dérfor inte beaktat dessa som kostnader att

hénfora till kopet eftersom de i sidana fall blir “dubbelrdknade”. Hur
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kostnaderna regleras i kopeskillingen, d.v.s. hur mycket képeskillingen sénks

p.g.a. reparation- och underhéllskostnader, &r dock en férhandlingsfraga.

I arbetet finns inte négot avsnitt som sirskilt behandlar konsultkostnader
eftersom eventuella kostnader att hénfora till konsulter ingér i de olika beskrivna

momenten.

Till sist skall n#mnas att vi inte Kklassat kopeskillingen som en

transaktionskostnad.

1.6 Disposition

Arbetet dr i huvudsak uppbyggt av tre delar.

Den forsta delen (kapitel 4 t.o.m. 6) bestar av teori om transaktionskostnader,
dels transaktionskostnadsteori i allminhet, dels transaktionskostnader i samband
med fastighetskdp. Den behandlar ocksd 6versiktligt fastighetskdpet ur en

juridisk synvinkel.

Den andra delen (kapitel 7 och 8) omfattar olika moment i samband med ett
fastighetskdp. Denna del 4r baserad pa intervjuer. Resultatet av intervjuerna har

sammanstillts i en transaktionskostnadsmodell.

Den sista delen (kapitel 9 t.o.m. 12) i rapporten utgdrs av en fallstudie av ett

fastighetskop pa ett fastighetsbolag och avslutas med analys och slutsats.
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2 Metod

For att uppné syftet att med en fallstudie som utgangspunkt fa en indikation av hur hoga
transaktionskostnaderna generellt sett #r vid kop av fastighet har f6ljande arbetssitt
tillimpats. For det forsta var det nddvéndigt att f en uppfattning om vilka moment som
kan forekomma i samband med fastighetskop. Detta har astadkommits genom intervjuer
av sex olika fastighetsbolag. Dessutom har, fore intervjuerna pé fastighetsbolagen, ett
antal intervjuer pa konsultbolag verksamma inom fastighetsbranschen utforts. Svaren
frén konsultbolagen har varit till nytta for det fortsatta arbetet men har inte legat till
grund for faststillande av momenten. Utifrdn de identifierade momenten har en
transaktionskostnadsmodell sammanstillts dir resultatet frén intervjuemna askéadliggors 1
en figur. Denna modell har sedan anviints som ett verktyg for undersokning av

transaktionskostnadernas storlek i samband med det specifika kopet i fallstudien.

Intervjuerna har utgjort grunden till rapporten och har kompletterats med text frén
litteratur i de fall det har varit méjligt. De bolag som har valts ut for intervju 4r ett antal
som #r relativt stora, finns i Skdne och kan anses vara representativa for
fastighetsbranschen i Sverige. Intervjuerna har utforts muntligt under mote med
intervjupersonerna. Varje intervju har i genomsnitt tagit ca en halvtimme och under
samtalens ging har anteckningar skett av vad de intervjuade har sagt. Fragor har stillts
med ett frageformuldr, se bilaga 2, som stdd. Eftersom intervjuerna var till for att
inforskaffa kunskap kunde inte, p.g.a. bristande kunskap, detaljerade frdgor utformas
fore intervjuernas genomforande, utan kompletterande och detaljerade frégor har stillts
beroende pé hur intervjuerna fortskridit. Har det under arbetet med sammanstéllningen
dykt upp oklarheter i vad som sagts har berérda personer kontaktats eller ocksd har
informationen strukits. T rapporten anges inte vilket bolag som angivit vad och innan

publicering har intervjudelen sints till alla de intervjuade personerna.

Ett problem som uppkom ganska snart under intervjuerna hade att géra med uttrycket
“transaktionskostnader vid fastighetskop”. Da ordet transaktionskostnader niémndes

syftade de intervjuade genast pé sjélvklara transaktionskostnader som t.ex. stdmpelskatt.
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Eftersom samtliga kostnader i samband med k&p skulle undersdkas, oavsett hur direkt
knutna till kopet de dr, blev det snart uppenbart att ordet transaktionskostnader ledde in
de intervjuade pd en ganska sndv bana. Dirfor anvindes i fortsittningen begreppet
“kostnader i samband med fastighetskdp” vid intervjuerna. I rapporten har
“transaktionskostnader” anvints, men inneborden i begreppet #r den definition som

finnes i inledningen.
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3 Kallkritik

En del kritik avseende intervjuerna tal att papekas. Vad som paverkar riktigheten i
sammanstillningen av intervjuerna &r huruvida de intervjuade uppfattat frigorna korrekt
och om deras svar uppfattats korrekt. Skillnader i svaren kan bero pa att det i borjan av
intervjuprocessen aﬂvﬁndes uttrycket “transaktionskostnader vid fastighetskdp”, och att
det senare anvindes begreppet “kostnader i samband med fastighetskop”. Ytterligare en
faktor som kan ha paverkat svaren ir att det ibland stillts ledande fridgor som framkallat
ett visst svar eller medhall i frigan. Ju senare intervjuerna har legat tidsméssigt desto

fler/fylligare fragor har stillts eftersom kunskapen Skade under arbetets géng.

De personer som intervjuats for faststéllande av momenten representerar sex olika
bolag. De har i huvudsak gett liknande svar vilket tyder p4 att bolagen arbetar pa
ungefiir samma sétt vid kop av fastighet och att synen pa transaktionskostnader &r
ungefir densamma. Det finns ddrfor anledning att anta att de moment och kostnader i
samband med fastighetskdp som bolagen angivit, tillsammans med de ytterligare
kostnader som framkommit genom fallstudien, ger en bild av transaktionsprocessen som
representerar ett generellt synsétt. Vi ber 4ndd ldsaren att observera den osikerhet det
kan innebdra att anvinda dessa intervjuer som huvudsaklig killa i examensarbetet.
Vidare skall det papekas att kostnaderna som framkommit under fallstudien &r de som
bolaget angivit och den osikerhet avseende kostnadernas storlek som finns beror pa

svarigheten att uppskatta kostnadema i efterhand.

De tva tidigare genomférda examensarbeten som refereras i kapitel 6 i denna rapport
har inte som huvudsakligt syfte att behandla transaktionskostnader. Det bor ddrfor

papekas att kapitel 6 inte bygger pa ndgra omfattande undersokningar.
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4 Williamsons transaktionskostnadsteori

Williamsons transaktionskostnadsteori behandlas i rapporten eftersom den ger en
grundlidggande syn pa hur och varfor transaktionskostnader uppkommer. Avsnitt 4.1
och 4.2 refererar Oliver E. Williamsons artikel om transaktionskostnadsteori som den
framstills i Collin, kapitel 6. I avsnittet ”Hierarkisk kontroll” dr Bengtsson refererad i

de tva forsta meningama.

4.1 Williamsons teori

4.1.1 Definition transaktionskostnad

Williamson menar att en transaktionskostnad {Sljer av en dverfiring av varor eller
tidnster mellan tva teknologiskt sdrskiljbara entiteter. Williamson anser ocksa att
transaktioner handlar om att planera, anpassa och Gvervaka 6verforingen av varor eller

tjénster.

4.1.2 Tidsaspekten

Om inte den tid eller energi for forhandling och uppf6ljning som krévs i samband med
ett byte fanns skulle heller inte ndgra transaktionskostnader finnas.
Transaktionskostnader uppkommer alltsd genom att tiden introduceras i transaktionen
eftersom de olika momenten i transaktionen tar tid. De tva relationerna nedan beskriver

detta.

Ménniskans begrénsning — komplex omgivning

Den forsta relationen dr den mellan ménniskans begransade rationalitet och en komplex
omgivning. Den kan beskrivas sa att den informationskostnad som uppkommer for att
upptécka priset inte hade funnits om ménniskan hade haft kunskap om allt, det vill séga

inte hade varit begrinsad. Informationskostnaden hade inte heller funnits om miljén
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varit stabil och enkel och presenterat priset fér den begrinsade ménniskan.

Kombinationen av dessa tva faktorer ger alltsa upphov till en kostnad.

Det egoistiska férrdderiet - beroenderelationer

Tiden for att forhandla och slutféra ett kontrakt innebéir ocks& en kostnad. Denna
process hade inte behévts om man hade kunnat lita pA motparten. Kostnaden hade inte
heller blivit s& stor om man hade kunnat vénda sig till en ny motpart utan svarighet. S&
ar dock inte fallet i verkligheten eftersom det fsrekommer manga relationer dér en eller
bigge parter #r beroende av varandra i avsaknad av alternativ. Dessa
beroendeforhéllanden tillsammans med forrddiska motparter ger upphov till kostnader

for att skydda sig fran avvikelser.

4.1.3 Transaktionskostnadsattribut

Det finns, enligt Williamson, tre faktorer som paverkar transaktionerna och utsétter
dessa for problem. Faktorerna #r transaktionens frekvens, osdkerheten i transaktionen

samt transaktionsspecificitet.

Transaktionens frekvens
Med transaktionens frekvens menas hur ofta likartade transaktioner dger rum. Exempel
pé en ofta forekommande transaktion &r dverforandet av aktier. For aktichandel finns pa

grund av den frekventa handeln en marknadsplats.

Transaktionens osdkerhet
Transaktionens os#kerhet avser of6rutsedda héindelser som péaverkar transaktionen. Fér
att dterigen ta aktiehandel som exempel dr det en handel med l4g osikerhet eftersom

aktierna erhélls d& den dverenskomna erséttningen, aktiekursen, betalats.
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Transaktionsspecificitet

Den visentligaste faktom #r transaktionsspecificitet. Med transaktionsspecificitet menas
investeringar som gjorts i en specifik transaktion ddr alternativanvdndningen av
investeringen dr begrdnsad. Alltsd innebdr begrinsad alternativanvéndning en hog
transaktionsspecificitet. Med en begrinsad alternativanvindning skapas de
beroendeforhallanden som nidmndes tidigare under avsnittet “Tidsaspekten”. Detta
beroende loses med ytterligare kontrollstrukturer. For aktiehandel géller att
transaktionsspecificiteten inte dr sdrskilt hog eftersom aktier & mycket likvida

tillgangar.

For att 16sa de problem som kommer av ovanstiende faktorer omges transaktionerna av

olika kontrollstrukturer.

4.1.4 Kontrollstrukturer

Med avseende pa kontrollstrukturer karaktiriseras varje transaktion utifrdn dess
frekvens, d.v.s. hur ofta likartade transaktioner dterkommer samt graden av specificitet i
transaktionsinvesteringen, se bild 1 nedan. Det finns enligt Williamsson fyra olika
kontrollstrukturer. Dessa skall inte férvixlas med det formella kontraktet utan &r en

komplettering till kontraktet.

Marknadskontroll

De enda transaktioner som kontrolleras genom marknaden #r de som inte é&r
transaktionsspecifika, d.v.s. har bred alternativanvéndning. Transaktionsfrekvensen kan
dock vara antingen regelbunden eller tillfillig. De produkter som faller under denna
kategori dr standardiserade produkter ddr alla dispyter 18ses med hénvisning till
kontraktet. Eftersom transaktionen inte &r specifik, finns inget vérde i relationen mellan

kopare och sdljare och inga anstréingningar gors darfor for att bibehélla relationen.
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Trilateral kontroll

Med trilateral kontroll menas att en tredje part blandas in for att 16sa tvister. Denna
kontrollform giller for tillfdlliga kop dér specificiteten i transaktionen okar till att vara

blandad eller hog.

Bilateral kontroll

Bilateral kontroll innebr att parternas sjélvstiandighet behélls, kontrollen sker genom de
avtal parterna sluter. Bilateral kontroll férekommer vid aterkommande transaktioner dér

transaktionsspecifika investeringar dr blandade.

Hierarkisk kontroll

Hierarkisk kontroll intrdder da en extern transaktion omvandlas till en intern transaktion
genom att de bada parterna uppgar i samma organisation. Ett exempel dr nér en
underleverantér kops upp av tillverkaren. Hierarkisk kontroll férekommer vid
aterkommande transaktioner dér transaktionsspecificiteten &r hog. I takt med att
transaktionsspecificiteten okar forekommer hierarkisk kontroll #dven vid tillfélliga
transaktioner. Hierarkisk kontroll #r mindre kostsam #n den bilaterala kontrollen

eftersom kostnader for forhandling och information minskar.
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Graden av specificitet i transaktionsinvesteringen
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Bild 1. [llustration av kontrolistrukturen (Williamson 1979:253).

4.2 Sammanfattning

Det finns olika definitioner pd transaktionskostnader. Williamson menar att en
transaktion handlar om att planera, anpassa och 6vervaka overféringen av varor eller
tjanster mellan tva teknologiskt sdrskiljbara entiteter. Han menar kortfattat att det dr den
tid och energi som liggs ned i1 samband med transaktionen som utgér
transaktionskostnaderna. Anledningen till att det krévs tid och energi i samband med
transaktionen beror pa olika faktorer. En faktor dr ménniskans begrinsning vilket
innebdr att hon inte automatiskt besitter kunskap om pris och liknande medan
omgivningen ér komplex och inte enkelt presenterar den information som krdvs infor ett
kop. En annan faktor dr att beroenderelationer mellan parterna samt svarigheter att lita
pa motparten medfér omfattande forhandlingar. For att 16sa de problem som uppstar

kring transaktioner omges transaktionerna av olika kontrollstrukturer.
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4.3 Slutsats

Williamson hévdar att transaktionskostnader inte bara uppstdr i den direkta
dgardvergdngen utan dven fore och efter dvergangen. Williamsons teori behandlas inte
vidare 1 rapporten men hans resonemang g6r skdl for ett brett

transaktionskostnadsbegrepp i samband med fastighetskop.
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5 Fastighetskdpet ur en juridisk synvinkel

Innan de olika momenten i samband med fastighetskdp behandlas skall fastighetskopet
beskrivas ur en juridisk synvinkel. Kapitlet utgdr en viktig del for att forstd hur
omfattande fastighetskdpet dr med avseende pa de juridiska aspektema. Den juridiska
betydelsen av ett fastighetskdp priglar ndmligen utférandet av de moment som

forekommer i transaktionsprocessen.

5.1 Formkrav

Enligt Jordabalken #r fastighetskopet ett formalavtal och skall uppfylla vissa
minimikrav for att vara giltigt. Forutom att avtalet skall vara skriftligt skall

kopehandlingen:

¢ undertecknas av bade séljaren och kdparen
e innehalla uppgift om kopeskillingen
¢ innchdlla en dverlatelseforklaring av séljaren

e innehalla uppgift om fastigheten.'

Det dr vanligt med dubbla kopehandlingar; ett kdpekontrakt, vilket innehéaller
grundléggande overenskommelser, och ett kdpebrev. Nir ett kdpekontrakt &r uppriittat,
upprittar parterna ett kopebrev som &r ett bevis pa att kopet blivit definitivt.
Anledningen till dubbla kopehandlingar 4r att siljaren genom kdpekontraktet later
kopets fullbordan vara beroende av vissa villkor, varav det viktigaste dr koparens
betalning av kopeskillingen, koparen skall uppfylla. Képebrevet undertecknas forst nir
villkoren #r uppfyllda och kopet &r dirmed fullbordat och definitivt.”> Kopet blir
definitivt eftersom séljaren inte ldngre kan hidva kopet pd grund av képarens
betalningsdrdjsmal. 1 kopebrevet skall, om kdparen skall f& lagfart beviljad, siljarens

namnteckning bevittnas. Annars far koparen bara vilande lagfart.’ Saknas nagot av

' Grauers, F, sid. 31
2 Malmstrom, A, Agell, A, sid. 226
? Grauers, F, sid. 44
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minimikraven blir kdpet ogiltigt om ndgon part &beropar formfelet.! Minimikraven
giller bade kopekontraktet och kopebrevet. Uppfyller kopekontraktet men inte
kopebrevet minimikraven, blir kdpet bindande for parterna men kdpebrevet blir utan
verkan som kopehandling. Det innebér att kopebrevet inte utgdr underlag for lagfart,

men dédremot giller kdpebrevet som kvitto p4 betalningen om sljaren undertecknat det.’

Forutom minimikraven finns tre slag av klausuler som, for att de skall vara giltiga, skall
tas med i kopehandlingen. En sadan #r &tergdngsvillkor som innebir att kopet skall
kunna ga tillbaka. Ett dtergéngsvillkor fr som huvudregel inte avtalas for lingre tid &n
tva ar fran det att kdpehandlingen upprittades. Om léngre tid avtalats 4r hela avtalet
ogiltigt. Det finns vissa undantag fran denna regel, t.ex. for villkor som har att géra med
kopeskillingens erlidggande. Om kopebrev upprittas méste atergangsklausulen upprepas
i kdpebrevet om villkoret fortfarande skall gilla efter kdpebrevets upprittande. En andra
typ av klausul som omfattas av formkravet dr friskrivning frdn hemulsansvar, vilket
innebdr att om siljaren inte vill ansvara for att denne &r #gare till fastigheten méste
friskrivning frén detta finnas med i képehandlingen. De tredje slags klausul som maéste
finnas med i kdpehandlingen &r sddana som begrinsar koparens ritt att forfoga Sver
fastigheten. Det kan t.ex. gilla da siljaren vill begréinsa koparens rétt att dverlita

fastigheten vidare eller att stka inteckning i fastigheten.®

5.2 Tilltradet

Anges inte tilltridesdag i kopekontraktet far koparen tilltrdda fastigheten nér han krdver
det. Vanligen anges dock tilltridesdag i kopekontraktet.” Sadan avkastning som hyror,
arrendeavgifter och andra inkomster skall tillfalla sédljaren om den beldper sig pa tiden
fore tilltridet och kdparen om den beldper sig pa tiden efter tilltridet. Detsamma giller
f6r kostnader. De kostnader som belper sig pa tiden fore tilltridet skall betalas av
sdljaren och de kostnader som beldper sig pé tiden efter tilltrddet skall betalas av

koparen.

* Grauers, F, sid. 47
3 Grauers, F, sid. 53
¢ Grauers, F, sid. 59-63
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Om fastigheten av vada (olyckshidndelse) skadas eller forsdmras fore tilltréidet stéar
sdljaren faran for detta. Koparen kan da hidva kopet eller kriva avdrag pa
kdpeskillingen. ® Vidare ansvarar siljaren for att han efter kopet orsakat skada eller
forsamring p.g.a. vanvard eller férsummelse. Aven om skadan visar sig efter tilltridet &r
sdljaren ansvarig. Forutom att koparen kan hdva kopet eller kréiva avdrag pa priset kan
siljaren bli skadeste;lndsskyldig. Vill koparen dberopa nagot av ovanstdende fel skall

denne reklamera inom skilig tid fran det att skadan mérkts eller borde ha mérkts.’

5.3 Drojsmal

Séljaren kan vara i dréjsmal pa tva sétt. Det ena &r med att avtriida fastigheten i ritt tid.
Det har dd ingen betydelse om séljarens vigran #r avsiktlig eller ej. Underlatelsen att
avtrdda fastigheten i ritt tid skall dock vara "utan skal” for att drojsmal skall foreligga.
Avtrider inte sdljaren fastigheten i rétt tid kan pafoljderna skadestand eller hdvning bli
aktuella. Séljaren kan ocksa vara i drjsmal med att medverka till att kdparen far lagfart.
En anledning till detta &r att sdljaren inte deltar i att uppritta kdpebrev eller gora
kopekontraktet definitivt genom kvittens av kdpeskillingen pa kontraktet, vilket leder
till att koparen bara far vilande lagfart. En annan anledning till lagfartshinder for
koparen dr att sdljaren inte har lagfart. Drojsmaélet skall dven hir vara "utan skél”.

Paf6ljder som kan komma i fraga #r skadestdnd och hidvning.

Kdparen #r i dréjsmal d& denne inte betalar hela eller delar av kipeskillingen. Koparen
far dock halla inne betalningen om séljaren nekar till att uppriitta képebrev. Om
kopebrev inte skall upprittas enligt kdpekontraktets lydelse dr drojsmalsréinta den enda
aktuella pafoljden eftersom kopet d& &r definitivt redan i och med kopekontraktets

undertecknande. 1 annat fall kan hévning och skadesténd bli aktuella.'

" Malmstrom, A, Agell, A, sid. 229
¥ Grauers, F, sid. 76-77

? Grauers, F, sid. 234, 236

10 Grauers, F, sid. 116-120
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5.4 Fel

Avviker fastigheten fran den standard som anges i avtalet foreligger konkret fel. Vad
giller dessa fel har kiparen normalt sett inte undersékningsplikt. Pafoljderna hévning,

avdrag pé kopeskillingen och skadesténd kan komma ifraga.

Om det inte anges i avtalet vilken standard fastigheten har giller de s.k. abstrakta
felreglerna vilka innebdr att fel foreligger om fastigheten inte haller “normal standard”.
Abstrakta fel kan delas in i rittsliga fel, radighetsfel och faktiska fel. Rittsliga fel kan
vara t.ex. att kparen inte kan fi lagfart, att fastigheten #r hogre belastad med pantrétter
dn koparen riknade med eller att fastigheten #r belastad med rittigheter. Pafoljderna &r
hidvning, avdrag pa kopeskilling och skadestand. En forutsiittning {or att ett réttsligt fel
skall kunna bli relevant &r att képaren dr i god tro. Radighetsfel foreligger da kdparen
p.g.a. ett myndighetsbeslut inte kan f& full radighet Gver fastigheten. Foreligger
radighetsfel kan pafoljderna hivning, avdrag p& kopeskilling och skadestand bli aktuella
under férutsittning att koparen dr i god tro. Faktiskt fel foreligger da fastigheten i dvrigt
inte har den standard som normalt kan forviintas av en fastighet av den typ kopet
avser.!! Dock har képaren undersskningsplikt vilken innebir att som fel riknas inte en
avvikelse som kdparen borde ha upptéckt vid en sddan undersokning av fastigheten som
varit pakallad med hdnsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omstiindigheterna vid kopet”.'” Siljaren ansvarar for dolda
fel men kan dock begrénsa sitt ansvar for dessa genom friskrivningar. Vid faktiskt fel
kan hdvning och avdrag pa képeskillingen komma ifrdga. 1 vissa fall kan skadestand

utga.”

5.5 Maklare

Om siljaren anlitar en miklare i samband med f6rsdljning och maéklaren bara
vidarebefordrar uppgifter om fastigheten som séljaren ldmnat, ansvarar séljaren for

uppgifterna. Lamnar méklaren diremot uppgifter som inte kommer frén siljaren

" Gravers, F, sid. 222-223
2 Jordabalken 4 kap. 19 §
13 Grauers, F, sid. 223
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ansvarar siljaren inte for dessa. Dock ansvarar siljaren for uppgifterna som miklaren
limnat om sé#ljaren bekrdftat dem. Siljaren kan ocksd bli ansvarig om denne #r

medveten om att méklaren limnat felaktiga uppgifter men later bli att avvisa dem."

5.6 Sammanfattning

Enligt JB &r fastighetskopet ett formalavtal och skall uppfylla vissa minimikrav for att
vara giltigt. Det #r vanligt med dubbla kopehandlingar; ett képekontrakt vilket
innehéller grundldggande dverenskommelser och ett kdpebrev som é#r ett bevis pd att
kopet blivit definitivt. Férutom minimikraven finns tre slag av klausuler som, for att de
skall vara giltiga, skall tas med i kopehandlingen. Tilltrédet &r avgérande for vem av
séljaren och kdparen som skall betala kostnader och fa ta del av sddan avkastning som
hyror, arrendeavgifter och andra inkomster. Likasa &r tilltrddet avgérande for vem som
dr ansvarig om fastigheten skadas eller forsdmras under tiden mellan kontrakt och
tilltrdde. S#ljaren kan vara i dréjsmal med att avtrida fastigheten i rétt tid eller med att
medverka till att képaren fr lagfart. Koparen dr i drojsmal da denne inte betalar hela
eller delar av kopeskillingen. Avviker fastigheten fran den standard som anges i avtalet
foreligger konkret fel. Om det inte anges i avtalet vilken standard fastigheten har giller
de s.k. abstrakta felreglerna vilka innebir att fel foreligger om fastigheten inte haller
“normal standard”. Om séljaren anlitar en méklare i samband med forséljning och
méklaren bara vidarebefordrar uppgifter om fastigheten som séljaren 1&mnat, ansvarar

sdljaren for uppgifterna.

¥ Grauers, F, sid. 225
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6 Tidigare undersdékningar av kostnader vid
fastighetstransaktioner

I arbetet med att f& en indikation av hur hoga transaktionskostnaderna vid fastighetskop
generellt sett dr, #r det intressant att redogdra for vad som tidigare skrivits om
transaktionskostnader. Avsikten &r dock inte att anvéinda det som refereras i detta
kapitel i den fortsatta  undersdkningen eftersom innebdrden i
transaktionskostnadsbegreppet skiljer sig at mellan de refererade examensarbetena och
denna rapport. Kapitlet bestdr av sammanfattningar av avsnitt fran tva tidigare
examensarbeten. Det bor aterigen pdpekas att uppsatsernas fréimsta syfte inte dr att

behandla transaktionskostnader.

6.1 Examensarbetet "De nordiska huvudstiddernas marknader for

kontorsfastigheter”*®

Forfattama menar att transaktionskostnader uppstdr vid forsdljning och forvérv av
fastighet och att en indelning av transaktionskostnader vid fastighetskop &r obligatoriska
och frivilliga kostnader. Obligatoriska kostnader utgérs av skatter och avgifter till stat
och kommun. De frivilliga kostnadema #r inte direkt beroende av képeskillingen och
kan exempelvis utgéras av olika konsultarvoden. Kostnaderna kan dessutom vara
interna eller externa. Externa kostnader 4r kostnader for konsulter medan interna
kostnader #r kostnader f6r den tid den egna personalen ldgger ner i samband med

transaktionen.

[ rapporten anges att en obligatorisk kostnad for kopare &r stimpelskatten som utgoér 3
% av kopeskillingen. De frivilliga transaktionskostnader som uppstér for kopare &r olika
konsultarvoden till méklare, jurister, med mera, samt kostnader for tekniska och
ekonomiska understkningar av fastigheten. De totala transaktionskostnaderna for
kdpare utgdrs ofta av ca 4 % av kopeskillingen. Forfattarna pastér ocksa att ménga av de

stora aktdrerna pa fastighetsmarknaden gor mycket av arbetet internt vilket minskar

1% Landberg, L, Rudstrom, A
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konsultarvodena men innebédr mer arbete inom foretaget. For ett kop lagger ett foretag

ned ca 100 interna arbetstimmar.

6.2 Examensarbetet ”"Transaktionsprocessen av kommersiella

fastigheter”'®

Enligt detta examensarbete uppstér transaktionskostnader i samband med kop eller
forsdljning av produkter. Vid transaktioner av kommersiella fastigheter pastis
kostnaderna kunna uppgd till flera miljoner kronor. Férfattarna menar #ven att
fastighetsmarknaden kénnetecknas av avsaknad av information och dalig transparents

vilket innebir att arbetet for att stka information blir tidskrivande.

Transaktionskostnaderna delas enligt forfattarna upp i direkta och indirekta kostnader.
Direkta kostnader dr de utgifter kdpare och séljare har i samband med transaktionen.
Sédana kostnader dr stimpelskatt, kostnader for konsulter, marknadsforingskostnader
och liknande. De indirekta kostnaderna ar inte direkt forknippade med transaktionen
men utgdr dnda stora kostnader for képare och siljare. Den frimsta indirekta kostnaden

ir kostnader for den egna personalens arbete under transaktionsprocessen.

Forfattarna delar upp merparten av transaktionskostnaderna i de fyra olika grupperna
analys, virdering, marknadsféring och forhandligar. Analyserna infér en
fastighetstransaktion &r viktiga for en lyckad affér efiersom analyserna reglerar risken i
transaktionerna. De personer som intervjuats i rapporten anser att de totala kostnaderna
for transaktionerna utgor en del av foretagets drift och sérredovisas darfor inte for varje
enskild transaktion. De kostnader som géar att hénfora till en enskild transaktion &r
stdmpelskatt och konsultkostnader, Kostnader for den egna personalen, som utfér en
stor del av arbetet, redovisas inte i samband med en enskild transaktion utan #r en del av
foretagets totala kostnader. Att sénka transaktionskostnaderna prioriteras inte pd de

intervjuade bolagen. Férvaltningen drabbas av forluster i effektivitet i samband med en

'$ Alvemur, P, Norberg, A
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transaktion, savél infor transaktionen som under och efter. Denna kostnadspost

uppfattas enligt rapporten som en av de storsta.

6.3 Sammanfattning

Enligt examensarbetet ”De nordiska huvudstidernas marknader for kontorsfastigheter”’
utgér de totala transaktionskostnaderna for kopare ca 4 % av kopeskillingen. Enligt
forfattarna ldgger ett féretag ned ca 100 interna arbetstimmar pa arbete inom féretaget.
Vidare hivdas att till f5ljd av att det i Sverige finns omfattande formkrav och en bra

lagstifining forenklas arbetet och transaktionsprocessens tid forkortas.

Enligt examensarbetet “Transaktionsprocessen av kommersiella fastigheter” &r
kostnaderna vid transaktioner av kommersiella fastigheter omfattande och kan uppga till
flera miljoner kronor. Forfattarna har delat in transaktionskostnaderna i fyra olika
grupper vilka dr analyskostnader, virdering, marknadsféring och forhandlingar. Det
anges att kostnader som gér att hénf6ra till en enskild transaktion &r stdimpelskatt och

konsultkostnader.
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7 Kostnader vid kép av fastighet

Efter en genomgéang av fastighetskdpets juridiska synvinkel och det som finns skrivet
om transaktionskostnader, beskrivs i detta kapitel de transaktionskostnadsmoment som
framkommit av intervjuer med representanter frin sex utvalda fastighetsbolag.
Intervjuerna har utforts med hjélp av ett frdgeformuldr som finns i bilaga 2.
Kompletterande frdgor har stéllts och anpassats efter varje intervju. Eftersom det inte
finns utforlig litteratur om transaktionskostnader vid fastighetsforviarv utgér dessa
intervjuer grunden for fallstudien som i sin tur kommer att anviéndas for att uppna syftet
att fA en indikation av hur hoéga transaktionskostnaderna generellt sett 4r vid
fastighetskop. Det skall, som ndmndes i metodkapitlet, papekas att intervjuer har utforts
med personer pa konsultbolag verksamma inom fastighetsbranschen i det inledande
skedet. Dessa intervjuer har inte legat till grund for faststillande av olika
kostnadsmoment som beskrivs i detta kapitel, men har varit till hjilp for fortsatta

intervjuer.

Efter intervjuemas genomf6rande har texten, i de fall det har varit mgjligt, kompletterats
med litteratur. De personer som intervjuats pé fastighetsbolag &r Anders Silverbage,
regionchef, Mandamus Fastigheter AB i Lund, Goran Strom, forvaltningschef, Briggen
i Malmé, Alf Michelsen, avdelningschef, Skanstornet AB i Malmo, Sten Gustavsson,
chef Region Oresund, Vasakronan i Malmo, Andreas Meyer, fastighetsekonom,
Vasakronan i Malmg, Staffan Sj6berg, regionchef, Realia AB i Lund och Anders Jarl,
projektchef, Wihlborgs Fastigheter AB i Malmo. Det som anges i kapitlet &r
uppfattningar frén de flesta, inte nédvindigtvis alla, fastighetsbolag. De personer som
intervjuats pa konsultbolag aterfinns i kéllfoérteckningen. Beskrivning av de intervjuade

bolagen finns i bilaga 1.

Uppfattningen huruvida de intervjuade forknippar momenten med kostnader varierar.
Kostnader som uppkommer efter tilltridet ses som kostnader att hinfora till
forvaltningen. Transaktionskostnaderna uppfattas av de intervjuade som laga. De menar

att de flesta kostnader inte &r proportionella mot kdpeskillingen, men antydde &ndé att
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forutom den hogsta kostnaden, stimpelskatten, utgdr transaktionskostnaderna ca 1 % av
kopeskillingen. Vidare anses transaktionskostnaderna vara nodvindiga eftersom det
ingér i affirsverksamheten att kopa fastigheter och det ses som viktigare att sinka
kopeskillingen #4n att s#nka transaktionskostnaderna. Det framkom ocksd att
kopprocessen tar ca ett halvér till ett ar beroende pé hur vil kopare och siljare kommer
Overens. Processen anses borja dd kontaki med séljare eller dess representant sker och

sluta vid tilltrddet.

De moment som kan innebéra transaktionskostnader vid fastighetsk6p och som beskrivs
nedan 4r marknadsanalys, hitta en intressant fastighet att kopa, vérdering, besiktning,
fastighetslan, drift- och skotselavtal, bolagsbildande infor  fastighetskap,
kontraktskrivning, stimpelskatt, pantbrevsuttag, férvérvstillstdnd, personal, information
till hyresgéister om ny hyresviird, hyresgést “testar” ny hyresvird, extra arbetstid for
fastighetsskétare, byggnadsanpassning samt inférande av  hyreskontrakt i

administrationssystem.

7.1 Marknadsanalys

En marknadsanalys bestr dels av indirekta faktorer, t.ex. miljéforhallanden, mark- och
planforhallanden och trafik- transportménster, dels av direkta faktorer som utbud och
efterfrigan. Den sambhillsekonomiska och regionala utvecklingen paverkar ortens
ekonomi. Ortens ekonomi péverkar i sin tur sysselséttning, befolkning och inkomster.
Dessa tre faktorer inverkar p& hyres- och fastighetsmarknaden och sédledes pa
virdeutvecklingen for fastigheter. Okar ortens sysselsdttning och ddrmed befolkningens
totala inkomst efterfrigas fler, storre eller dyrare bostéider. Dessutom efterfragar
arbetsgivarna fler eller stérre utrymmen f6r sin affirsverksamhet. For att kunna avgéra
bostadsefterfragan pd en viss ort 4r det viktigt att analysera dels behovet av bostdder och
dels befolkningens betalningsférméga.'” Det finns alltsd olika nivder pa vilka

marknadsanalysen gors. Dessa kan sammanfattas i:

' Fastighetsvirdering, uppsatser 1990, Marknadsanalys som ett moment vid fastighetsvirdering, Brzeski,
J
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e Direkt fastighetsanknutna faktorer, t.ex. ldge, storlek, alder, standard och hyror.
* Marknadsanknutna faktorer, t.ex. marknadsaktdrer samt utbud och efterfragan.
e Omvirldsanknutna faktorer, t.ex. konjunkturutveckling, inflation och

réntenivéer.'s

7.1.1 Intervjusvar

Bolagen anser att kunskap om marknaden finns inom foretaget och att det dérfor inte
gors en marknadsanalys infor varje kdp och ddrmed inte heller innebir en kostnad i
samband med ett specifikt kop. Manga bolag finns pa nédgra f& utvalda marknader som
de har kunskap om. Okunskap inom fGretaget pd den marknad de agerar pa anses
ovanligt och skulle dessutom medfora svarigheter att vara framgingsrik. Om
fastighetsbolagen inte skulle kéinna sina marknader skulle det infor varje kép medféra
att en analys av den aktuella delmarknaden méste goras. Marknadsanalys i sig dr alltsa
inget avskilt moment utan finns stédndigt i verksamheten da foretaget haller sig ajour

med marknaden. En fordel for fastighetsbolaget ér d4 att ha ett bra kontaktniit.

I vissa fall kan marknadsanalyser @nda behova goras. Ett exempel pa detta &r nér
fastighetsbolag koper stora bestand och far fastigheter pa képet som de egentligen inte
ir intresserade av. Dessa fastigheter kan da ligga pd udda orter dér
marknadskidnnedomen inom foretaget dr 1ag. Vid kopet kan fastigheten se ut att g bra,
med positivt kassaflode och 1ag vakans. Didremot dr det ovisst hur marknaden egentligen
ser ut eftersom den tidigare dgaren kan ha gjort stora insatser for att hitta hyresgéster

och dérfér far koparen en missvisande bild av marknaden.

Eventuell kostnad for marknadsanalys bestér i den tid det tar for bolaget att utfora den

eller en konsultkostnad.

'® Fastighetsnomenklatur, sid. 159



7.2 Hitta en intressant fastighet att képa

Innan kdp kan genomforas méste det sjdlvklart finnas en fastighet att kopa. Det finns

olika sitt pa vilka fastighetsbolagen hittar en intressant fastighet att kopa.

7.2.1 Intervjusvar

Bolagen fir reda pd att det finns fastigheter att kdpa antingen genom att de blir
kontaktade av en miklare eller genom att de blir kontaktade av det siljande bolaget.
Ibland kontaktar det kopande bolaget fgaren till en fastighet de #r intresserade av att
kopa for att ta reda pa om #garen vill séilja. Om det & ménga kopare som &r intresserade

av samma fastighet brukar anbudsgivning ske.

7.3 Vardering

Vid vérdering kan marknadsvérde eller avkastningsvirde beriknas.'”

7.3.1 Avkastningsvérde

Avkastningsviirde definieras som nuvdrde av forvintade framtida avkastningar frdn
véirderingsobjektet.”® Avkastningsvirdet speglar siledes virdet i en innehavssituation
och ir, till skillnad frin marknadsvirdet, beroende av individuella forhallanden. Sadana
forhallanden &dr t.ex. foretagets bedémningar om framtiden, skicklighet att hyra ut,

planering av drift och underhall, afférsidé och riskaversion.”'

Metoden som anvinds vid avkastningsvirdesbedémning & nuvirdemetoden.
Nuvirdemetoden gér ut pa att en prognos och nuviirdeberiking av forvéntade framtida

betalningsstrémmar gors.> Parametrarna bestims utifrin dgarens eller den potentielle
g g g P

1° Fastighetsnomenklatur, sid. 163
2 Fastighetsnomenklatur, sid. 160
2! yaluation Board 1993-05-06
2 Valuation Board 1993-05-06
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koparens bedomningar och krav.”? Féljande nuvirdeformel kan anvindas vid

beddmning av avkastningsvérde:

H-D-U), R
P a+p) . (1+p)

H =hyra

D =drift

U = underhall

R =restvérdet

n = kalkylperiod
t = tidsvariabel

p = kalkylréinta (férrantningskrav)

Det skall ndmnas att formeln &r en grundformel och att den kan utvecklas med andra

faktorer sdsom 1an och skatt, >*

7.3.2 Marknadsvérde

Marknadsvirde definieras som sannolikt pris vid en tinkt dverldtelse pd en fri och
dOppen marknad. Bedomning av marknadsvirdet #r en analys som baseras pa
erfarenheter fran marknaden.”® Marknadsvirdet #r det pris som uppkommer d& utbud
och efterfrigan mots.”® Marknadsvirdet bedéms objektivt och kan inte influeras av
enskilda individer. Begreppet marknadsvirde anvinds sdledes vid en

Overlatelsesituation.

Ortsprismetoden eller nuvirdemetoden kan anvéndas da bedomning av marknadsvirde

sker.”” Ortsprismetoden gar forenklat ut pA att man bedémer virdet pa fastigheten

2 LMV-rapport 2001:2, Fastighetsvardering, grundlsiggande teori

X Fastighetsnomenklatur, sid. |74

% Fastighetsnomenklatur, sid.169

% Fastighetsvirdering, uppsatser 1991, Virde- och Virderingsteori, Lundstrom, S
*" Valuation Board 1993-05-06
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utifrdn priser som betalats for likartade fastigheter pa en fri och 6ppen marknad.”® Vid
marknadsvirdebeddmning med hjilp av nuvirdemetoden dr formeln densamma som
den som angavs ovan under rubriken ”Avkastningsvirde”. Skillnaden &r att om metoden
anvinds for att uppskatta ett marknadsvirde bestdims parametrarna utifrén marknadens,
istillet for foretagets, uppfattningar och krav.”’ Prognosen grundas pi befintliga
hyresavtal, bedomd marknadshyra och hyresutveckling, férvintade vakansgrader och

fastighetens driftkostnadsniva relaterad till vad som &r normalt pa marknaden.*

7.3.3 Intervjusvar

Virderingen infor ett fastighetskdp dr en process som omfattar ett antal olika moment.
For det forsta ska omradets potential undersdkas. Det omfattar faktorer som dagens
hyror och vilka hyror det & mdjligt att ta ut i framtiden. Dérefter gors olika typer av
besiktningar, se nedan, vars resultat beaktas i vdrderingen. Slutligen sammanstills alla
faktorer som péverkar fastighetens virde i en investeringskalkyl i form av en
kassaflodeskalkyl dér ett vdrde riknas ut. Beroende pé& hur individuella eller
marknadsmissiga de olika parametrarna dr, fis olika vdrden. Det viktiga med kalkylen
ir att fastighetsbolagen fér ett virde pé fastigheten som ligger till grund for det pris de
ir beredda att betala siljaren. Investeringskalkylen gérs hos samtliga bolag internt inom

foretaget.

Nir hyreskontrakten gds igenom infor vérderingen dr det viktigt for det kdpande
fastighetsbolaget att kontrollera att det inte finns nagra 16ften utfista av tidigare

hyresvird till hyresgéster sa att bolaget inte blir skyldigt att dverta dessa 16ften.

Forutom den virdering som gors av en specifik fastighet gors i en del fastighetsbolag
arliga virderingar av hela fastighetsbestandet som utférs av konsultbolag. Dessa

virderingar har till syfte att bestimma vérdet pa bolagets fastigheter for att bland annat

2 Fastighetsnomenklatur, sid.169
% LMV-rapport 2001:2, Fastighetsvirdering, grundliggande teori
3 valuation Board 1993-03-06
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borsen samt kreditgivare vill veta det. Dessa vérderingar skall dock inte forknippas med

vérdering av en fastighet infor ett specifikt kop.

Kostnad uppstdr genom den tid det tar f6r personalen pé fastighetsbolaget att géra

vérderingen eller kostnad for konsult.

7.4 Besiktning

Vid kop av fastighet dr nedanstdende fyra besiktningar intressanta.

7.4.1 Besiktning infér vérdering

D4 en besiktning som ska ligga till grund for en vérdering gors, undersoks
virdepaverkande faktorer. Sadana faktorer #r bl.a. uthymingsbar area och
hyresintikter.! Vidare &r virdet pi fastigheten till stor del beroende av beldgenhet,
sasom omrédets attraktivitet och kommunikationer.’? Syftet med den hir typen av

besiktning &r att notera avvikelser frén vad som kan anses normalt for fastighetstypen.

7.4.2 Skickbesiktning

En annan besiktning som &r vanlig vid éverlatelse och uthyrning dr s.k. skickbesiktning,
Syftet med denna besiktning &r att bestimma fastighetens tekniska status och den gar ut
pa att notera alla brister utifrdn en ldgre toleransniva #n vid virderingsbesiktning. I
samband med detta brukar en kostnadsberikning for upptéckta fel och brister goras.
Utifrén skickbesiktningen goérs en underhallsplan for vilken man beriknar framtida

kostnader for underhall och reparationer.*®

3! Fastighetsnomenklatur, sid. 99
32 Fastighetsviirdering, uppsatser 1989, Fastighetsbesiktning, Eiderfors, G
& Fastighetsnomenklatur, sid. 99, 101
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7.4.3 Jordabalksbesiktning

Jordabalksbesiktning syftar pa den undersdkningsplikt képaren har enligt Jordabalken 4
kapitlet 19 §. Den innebér att kdparen maste undersdka om storre fel och fel som
avviker fran det normala for byggnadens alder och anvéndningssétt finns*. Den innebir
ocksd att en undersokning bor goras av planforhillanden; nyttjanderitter och liknande.
Enligt lagen maste kdparen gora en utvidgad undersdkning om denne befarar att brister
finns. Siljaren ansvarar, under forutsittning att ingen full friskrivning finns, for dolda
fel, d.v.s. fysiska fel i fastigheten som funnits vid dverlatelsen men som koparen inte

kunnat uppticka vid besiktningen.*

7.4.4 Miljdbesiktning

Vid byggnader eller anliggningar som ir s& férorenade att det kan medfora skada eller
olégenhet for ménniskors hélsa eller miljé skall den som bedriver eller har bedrivit
verksamheten eller vidtagit en dtgird som bidragit till fororeningen eller skadan enligt

miljobalken 10 kapitlet 2 § ansvara for efterbehandlingen av omrédet.

Om inte ansvarig verksamhetsutdvare kan utfora eller bekosta efterbehandlingen av den
férorenade fastigheten dr var och en efterbehandlingsansvarig som forvérvat fastigheten
och vid forvirvet kéant till fororeningen eller dd borde ha upptickt den, enligt

miljobalken 10 kapitlet 3 §.

Syftet med att gora en miljobesiktning #r att faststdlla fastighetens miljémissiga
tillstdnd. Ett sitt att gdra denna inventering 4r den si kallade Milj6statusmetoden.
Metoden #r marknadsledande och utvecklades 1997 av J&W tillsammans med en grupp
fastighetsféretag. Med denna metod undersoks miljon for en fastighet med
utgéngspunkt fran fyra faktorer; inomhusmiljo, utomhusmiljs, energi och naturresurser

som var och en presenteras som en miljoros. For varje miljoros presenteras den

* Fastighetsvirdering, uppsatser 1989, Fastighetsbesiktning, Eiderfors, G
% Fastighetsnomenklatur, sid.102
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miljoméssiga  statusen  samt  atgirdsforslag.  Miljostatusmetoden  dgs  av

Intresseforeningen Miljostatus for byggnader.®®

7.4.5 Intervjusvar

De intervjuade delar inte in besiktningarna enligt de fyra besiktningar som beskrivits
ovan, utan anger att besiktningen bestdr av en teknisk del samt en miljodel.
Besiktningarma anses av de intervjuade personerna som en mycket vikig del i
kopprocessen. Ett bolag nimnde att pengarna som laggs ner i samband med besiktning
dr val investerade till skillnad fran stdmpelskatt. Innehallet i besiktningarna &r ungefér
detsamma hos de fastighetsbolag vi intervjuat. Vid den tekniska besiktningen undersoks
bl.a. installationer och ldgenhetsstandard och sedan faststills reparationsbehov.
Miljobesiktning &r vanligare vid undersékning av kommersiella fastigheter &n vid
bostadsfastigheter eftersom risken da &r storre att milj6éfarlig verksamhet bedrivits.
Besiktningsskadorna kan enligt ett bolag delas in i tre kategorier, akuta skador, skador
som behdver atgirdas inom tre ar och skador som behover atgérdas fran tre ar till ca tio
ar. Annat som bor beaktas infor ett fastighetskdp ar planfrégor, t.ex. om det finns olika

slag av servitut eller samfélligheter som regleras i avtal och som kdparen méste ingd 1.

Besiktningarna sker i ett relativt sent skede, ddr vergripande undersékningar redan
gjorts. En 6vergripande visuell besiktning kan goras i borjan av processen for att fé ett

forsta intryck.

Av de intervjuade bolagen utfor ndgra besiktningarna sjilva medan andra anlitar
konsulter. De bolag som gor besiktningarna i egen regi brukar hyra in konsuiter dé
behov av en grundlig miljobesiktning som kréver specialistkunskap féreligger, t.ex. om
de ska kopa en fastighet ddr miljofarlig verksamhet som bensinstationer, tandlékare eller
tillverkningsindustri forekommit. Ett bolag anség sig sjélva vara bra pa att bedéma vilka

miljéfaror som finns i sjilva byggnaden bl.a. med ledning av vilket ar huset &r byggt.

% Carling, K, Lundborg, V, kap. 8 samt www.jw.se



Det dr svart att siga hur mycket en besiktning kostar eftersom dess omfattning och
huruvida den utférs i egen regi eller ej péverkar priset. Négon av de intervjuade
personerna nimnde att transaktionskostnaderna blir ldgre relativt sétt vid besiktning av

ett stort objekt 4n flera sma objekt.

Kostnad uppstar genom den tid det tar for personalen pa fastighetsbolaget att utfora

besiktningarna eller kostnad f6r konsult.

7.5 Fastighetslan

Den dominerande finansieringsformen for fastigheter 4r 1dn med pantritt i fastigheten
som sikerhet. L&n till fastighetsinvesteringar limnas av banker, kreditinstitut,
forsdkringsbolag, fonder och andra som har kapital att placera. Fastighetsldn &r olika
typer av langfristiga 1an. Lantagaren kan vélja mellan fast och rorlig rénta. Fast rinta
innebdr att rintan binds under bestimda tidsperioder, vanligen tva eller fem ar. Rorlig
rinta innebdr att rintan fSljer det allménna rénteléiget. En variant pa rorlig rinta ar att

rintan binds under vildigt korta perioder som till exempel tre manader.

Lan med rérlig rinta l6ses utan att ranteskillnadsersittning betalas. Om léntagaren av
olika anledningar vill 16sa bundna lan i fortid méste en rinteskillnadserséttning betalas
till kreditgivaren. Denna rénteskillnadserséttning uppstér endast d& den dagsaktuella
utléningsrintan vid 16sentidpunkten #r ldgre #n réntan for det aktuella lanet och utgors
av den forlust kreditgivaren gor till foljd av att lanet I6ses i fortid.”” Foljande formel

anviinds for att berdkna rinteskillnadsersdttningen, RSE:

RSE = [iﬁ] ~(k+u)

=]

37 LMV-rapport 2001:2, Fastighetsvirdering, grundliggande teori
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I = antalet forfallodagar, d.v.s. lanets dterstdende betalningstillfillen

i=index for f6rfallodagar som 16per fran 1 till antalet I

t = rénta som skulle ha erlagts pa forfallodag i

a = amortering som skulle ha erlagts pé férfallodag i

R = jimf6relserinta, d.v.s. den rintesats som anvénds vid nuvirdeberikning

t = tidsfaktorn, d.v.s. antalet réntedagar till forfallodagen dividerad med 360

k = kapitalskuld

u = upplupen rinta, d.v.s. rinta frén foregdende forfallodag tom dag for inldsen, vid

inlosentillfillet

Riénteskillnadserséttningen kan sammanfattas till att vara skillnaden mellan summan av
nuvérdet pa alla framtida betalningar som skulle ha gjorts om inte lanet aterbetalats och
summan av kapitalskuld och upplupen rinta per aterbetalningsdagen.®® En del
fastighetslan &r bundna till bestdmda tidsperioder under vilka de inte kan sigas upp. Det

giller oavsett om réntan ir rorlig eller ej.*

Vid uppldggning av nya lan tas ofta ingen upplidggningsavgift ut. En kostnad som kan
uppstd vid beviljande av fastighetslan #r dé banken anlitar virderingsman da ett
tillforlitligt véirde pa fastigheten saknas. Det &r en forhandlingsfraga vem som betalar
denna kostnad. Banken gor en kassaflodesanalys av fastighetsbolaget innan lan

beviljas.*

7.5.1 Intervjusvar

D4 ett fastighetsbolag koper en fastighet kan det héinda att det finns bundna 1&n dér
fastigheten lamnats som pant. Om koéparen inte vill §verta dessa lan #r det enda sittet att
bli av med dem att séljaren Ioser in dem. Anledningen till att képaren inte vill ta dver
l&nen kan vara att lanet inte har lika férdelaktiga villkor, det vill siga hogre rénta,

jamfort med vad képaren kan fa pa sina egna lan. Ytterliggare en anledning kan vara att

** FFFS 1994:30
¥ LMV-rapport 2001:2, Fastighetsvirdering, grundléggande teori
“© Anehall, M-B, Handelsbanken
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képaren har sina Gvriga 14n i en annan bank. Det kan teoretiskt sett ocksa vara s att det
képande bolaget har simre kreditvirdighet &n det séljande bolaget och att kreditgivaren
dérfor inte godkinner den nye lantagaren. Det blir dd aktuellt med inlsen av ldnen
vilket innebér en kostnad for séljaren, se formel ovan. Hur denna kostnad sedan férdelas
mellan séljare och képare dr olika fran fall till fall. Ett par bolag ndmnde att det &r
sdljaren som stér for 16senkostnaderna eftersom ett villkor for kopet 4r att inga 1&n f6ljer
med fastigheten. Nagot bolag sa dock att kopare och s#ljare ibland delar pé
l6senkostnaderna. Ett bolag angav att de vid kop alltid 1ater 14nen ligga kvar men om
rintan dr vildigt hog 1 forhdllande till det allménna rénteldget och bunden till en ldngre

period kriver bolaget en ldgre kopeskilling.

De intervjuade fastighetsbolagen anger att det vid uppldggning av nya lan inte kostar
négon upplaggningsavgift. Anledningen till det r att bankerna inte tar ut ndgon avgift

nér det handlar om stora foretag.

7.6 Drift- och skoétselavtal

D4 ett fastighetsbolag kdper fastigheter kan det finnas drift- och skotselavtal knutna till
fastigheten som koparen inte nodvéndigtvis vill 6verta. Eftersom avtalen &r bundna och
inte gir att sidga upp under lopande avtalstid utan att erséttning erléggs till séljarens

avtalspart, innebir det en kostnad att avsluta dessa. Denna kostnad kan belasta koparen.

7.6.1 Intervjusvar

Ett bolag svarar att sktselavtal aldrig tas dver utan att siljaren far avsluta eller behélla
det. Ett annat bolag anger att det &r sillsynt att det uppkommer kostnader eftersom avtal
med entreprendrer ofta innehéller villkor om att avtalet far séigas upp pa kort tid just vid
forsiljning av fastigheten. Uppségningstiden for skotsel- och forvaltningsavtal &r enligt
ett bolag vanligtvis mellan tre och sex manader. Vid kdp bor képaren forsoka fa séljaren
att sdga upp avtalen och sedan bestdimma datum for tilltréde till den dag dé avtalen l6per

ut.
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Det &r inte sékert att det innebér ndgon kostnad att avtalen f6ljer med kopet. I vissa fall
kan det vara en besparing eftersom bolaget da inte behdver ordna med drift och skétsel

sjdlv.

7.7 Bolagsbildande infér fastighetskdp

En del fastighetsbolag &r uppbyggda av ett moderbolag och ett antal dotterbolag.
Dotterbolagen i sin tur har ett antal dotterbolag dir de olika fastigheterna placeras. Vid
kop av fastigheter liggs d fastigheterna i de olika dotterbolagen. Dessa bolag ér oftast
kommanditbolag eller handelsbolag men ibland dven aktiebolag. 1 varje bolag ligger en
viss typ av fastigheter, t.ex. centrumfastigheter och forortsfastigheter, se bild 2 nedan.
Syftet med dessa dotterbolag &r alltsd att de ska ha fastigheterna som enda tillgang.
Anledningen till detta uppldgg &r att k6paren i nésta led skall undkomma stimpelskatt
och att det dgande bolaget ddrmed eventuellt kan ta ut en hégre kopeskilling. Ett
problem och en kostnad som kan uppkomma i samband med fastighetskdp ér da det inte
finns ett passande bolag for den fastighet som skall kdpas. Képaren maéste da bilda ett
nytt bolag for fastigheten, vilket innebér en kostnad. Hur hog kostnaden blir beror bl.a.

pa vilken typ av bolag som ska bildas.*'

Aktiebolaget
Fastigheten AB
Centrum- \‘r&" Nytt ‘n\\
Stockholm ! bolag :I
AB X K
Centrum- Férort-

Malmé
KB Forort- Centrum-

Malmé Goteborg
KB HB

Géteborg
HB

Bild 2. lllustration av bolagsstruktur.

4 Mildner, C
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7.7.1 Intervjusvar

Det har varit svart att tyda de intervjuades svar huruvida de anvénder sig av denna
uppbyggnad med speciella dotterbolag att ldgga fastigheterna 1. Med st6d av
arsredovisningarna kan det dock konstateras att flera av de intervjuade bolagen arbetar

pa detta sétt.

7.8 Kontraktskrivning

Nir ett fastighetskop skall goras dr det som tidigare ndmnts ett juridiskt krav att ett
skriftligt kopekontrakt skall uppréttas mellan képare och séljare.

7.8.1 Interviusvar
Kontraktskrivning inkl. férhandling &r en process som tar olika lang tid beroende pa det
enskilda fallet. Ett bolag nimnde dock att slutforhandlingarna i normalfallet tar tva till

tre veckor.

Kostnad fér kontraktskrivning uppkommer antingen genom den tid personalen ldgger

ned pé detta eller genom anlitande av externa jurister.

7.9 Stampelskatt

Den som forvérvar en fastighet skall soka lagfart inom tre ménader frén forvérvet.
Ansdkan om lagfart gors hos inskrivningsmyndigheten.*? Lagfarten maste vara sokt for
att den nye dgaren skall kunna soka inteckningar i fastigheten och gora inskrivning av
nyttjanderitt, servitut mm. Vidare dr kdparens lagfart en forutsétining for att en ny,
kommande kopare skall kunna fi lagfart.”” Om det finns nagot mindre hinder si att

lagfart inte kan beviljas, kan den forklaras vilande tills hindret avhjilpts.** D4 en

“2 Jordabalken 20 kap. 2 §
“ Malmstrom, A, Agell, A, sid. 232
“ Grauers, F, sid. 21
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juridisk person koper en fastighet skall stimpelskatt pd 3 % betalas i samband med

beviljande av lagfart.*’

7.9.1 Intervjusvar

Stimpelskatten ses av samtliga intervjuade som en direkt och den mest uppenbara
kostnaden i samband med fastighetskép. Det #r mgjligt att undkomma stdmpelskatt
genom att vélja att képa bolag som fastigheten 4r placerad i. Det &r ocksd mgjligt att
undkomma stdmpelskatt genom att gora en fastighetsreglering om den fastighet som

kops ligger bredvid en fastighet som redan dgs av bolaget.

7.10 Pantbrevsuttag

Nir lagfart beviljats kan dgaren, som nimnts ovan, upplita pantritt i fastigheten.*® Det
borjar med att ansokan om inteckning f6r ett visst belopp sker hos
inskrivningsmyndigheten.  Inskrivningsmyndigheten utfirdar ett pantbrev pd
inteckningsbeloppet om inteckning beviljas.*” Kostnaden for pantbrevsuttag uppgar till

2 % av intecknat belopp.*®

7.10.1 Intervjusvar

Kostnader for uttag av pantbrev ses i likhet med stdmpelskatten som en direkt kostnad i
samband med fastighetsk6p. Den &r ddremot inte lika ofta forekommande som
stdmpelskatten vid fastighetskp eftersom inte alla bolag 1anar pengar med fastigheter

som sdkerhet for att finansiera kopet.

*> Lag om stiimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter 8 §
“S Fastighetsnomenklatur, sid. 76

47 Gravers, F, sid. 22

*8 Lag om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter 24 §
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7.11 Forvarvstillstand

Fastighet kan forvirvas genom frivilliga forvérv sdsom kop. Utdver det kan stat,
kommun, landsting och kommunalférbund forvérva fastighet genom tving genom

expropriation och forkop.

Vid forvirv av hyresfastighet kriivs att kdparen har tillstdnd att forvirva fastigheten, ett
sa kallat forvérvstillstdnd. Som hyresfastighet riknas fast egendom som dr taxerad som
hyreshusenhet.*” Hyreshusenhet #r en taxeringsenhet som utgors av hyreshus eller
tomtmark for sadan byggnad.>® Hyreshus i sin tur &r vid fastighetstaxering byggnad som
ar inriittad till bostad f6r minst tre hushall eller till kontor, butik, hotell, restaurang och
liknande.! Tillstindstvanget giller endast den typ av hyresfastigheter dar
bostadslidgenheter férekommer. Tillstind behdvs endast om den kommun dér
fastigheten dr beldgen pékallar siddan provning. AnsSkan om forvirvstillstand till
hyresfastighet skall géras inom tre manader frén forvéirvet. Ansokan sker i form av en
anmilan till kommunen. Om inte anstkan 1&mnas in inom tre ménader fran forvirvet
blir forvirvet ogiltigt. Det dr hyresndmnden som ldmnar tillstdnd. Forvirvstillstdnd kan
viigras da det inte dr sannolikt att forvérvaren &r i stdnd att forvalta fastigheten eller om

det inte dr sannolikt att syftet med forvirvet 4r att idka bostadsforvaltning,>

7.11.1 Intervjusvar
Fastighetsbolagen anser inte att forvérvstillstindet utgér ndgon kostnad och att det i
praktiken gér att bortse frin denna kostnad. Det brukar aldrig uppstd nagra problem med

att f3 forvirvstillstdnd. Det tar dock en viss tid att sammanstélla en ansékan.

7.12 Personal

Den 1 januari 1995 antogs nya arbetsrittsliga regler vid 6vergang av verksamhet. Dessa

regler paverkar fastighetsbolag vid forvérv av fastigheter.

** Fastighetsnomenklatur, sid. 73

*® Handbok for fastighetstaxering 2000, sid. 81
*! Fastighetsnomenklatur, sid. 32

52 Fastighetsnomenklatur, sid. 73-74
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De nya reglerna 4r en anpassning till ett EG-direktiv, ministerradets direktiv
77/187/EEG om tillnirmning av medlemsstaternas lagstiftning om skydd for
arbetstagares rittigheter vid Overgdng av foretag, verksamheter eller delar av
verksamheter. Den 27 oktober 1994 framlades dirfor en proposition, proposition
1994/95:102 om Overgéang av verksamheter och kollektiva uppségningar, for att anpassa
de svenska reglerna till EG-direktivet. De foreslagna dndringarna géller som lag sedan 1
januari 1995. Reglema innebédr i korthet att vid en 6vergdng av ett foretag, en
verksambhet eller en del av en verksamhet skall Gvergangen i sig inte utgora saklig grund
for att siiga upp arbetstagama i verksamheten. Vid dvergéngen skall de anstillningsavtal
och anstéllningsférhallanden som finns vid tidpunkten for Gvergéngen ga over till den
nye arbetsgivaren. Arbetstagarna skall dock ha ritt att vélja om de vill vara kvar hos den

tidigare arbetsgivaren.

Det har med stod av EG-direktivet och propositionen fastslagits att &vergdng av
fastigheter motsvaras av 6vergang av verksamhet. Bedémning maste dock goras fran
fall till fall. Om ett fastighetsbolag forvérvar en del av siljarens fastigheter &r
forutsittningen for att arbetstagamna skall f6lja med att de utfor arbete pa de forvirvade
fastigheterna speciellt och inte utfér lika mycket arbete pi bolagets resterande
fastigheter. Ju st6érre anknytning ifrdgavarande arbetstagare haft till ifrdgavarande

fastigheter, ju storre blir risken att de nya reglerna skall tilldimpas.

7.12.1 Intervjusvar

Overtagande av personal i samband med kop av fastighet ses inte som négot stort
problem. Behdvs personalen ifraga blir de en tillgng for det képande bolaget. Det &r
forst nir personalen inte behovs hos det képande bolaget som problem kan uppkomma.
Problemet kan losas pé olika sétt. Ett alternativ 4r att det k6pande bolaget séger upp
personal pa sedvanligt sitt enligt arbetsriittsliga regler da principen sist-in-forst-ut
giller. Det innebdr att savil befintlig som ny personal kan sdgas upp. Ett andra
alternativ &r att ”I8sa ut” den nya personalen genom att exempelvis betala ut en generds

summa pengar for att de slutar. Ett tredje alternativ uppstar da en férutséttning for kopet
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kan vara att kdparen inte skall dverta personalen, vilket innebér att séljaren i sa fall far

sta for kostnaden.

Da foretaget tar 6ver personal kan lonevillkoren ur arbetsgivarens synpunkt vara sémre
dn foretagets egen lénepolicy och dirmed uppstar en extra kostnad. D& ny personal

behdver anstillas uppstar kostnader for annonsering samt intervjuer.

7.13 Information till hyresgédster om ny hyresvérd

DA ett fastighetsbolag har kopt en fastighet méste hyresgésterna informeras om att de

har fatt en ny hyresvird.

7.13.1 Intervjusvar

De flesta fastighetsbolagen formedlar informationen till hyresgésterna om att de fétt ny
hyresvird genom att dela ut brev till hyresgésterna. Négot bolag nimnde att det endast
dr lokalhyresgésterna som far brev medan bostadshyresgésterna informeras genom
anslag i trapphusen. Det kan ocksd vara sé att en kundvird gar runt och presenterar sig

for hyresgésterna efter tilltridelsedagen.

Kostnad uppstar i och med den tid det tar att informera hyresgésterna.

7.14 Hyresgaést "testar” ny hyresvird

En kostnad som kan uppkomma efter tilltridet &r relaterad till kundkontakt med

hyresg#sterna. Hyresgésterna kan pé olika sétt testa en ny hyresvird.

7.14.1 Intervjusvar
Hyresgister uppmirksammar om det kommer en ny hyresvird och vissa drar fordel av
detta genom att forsoka f& atgirdat sddant den tidigare hyresvirden inte atgérdat, t.ex.

ommalning av ldgenheten. Det handlar séllan om positiva dverraskningar for den nye



Emma Kodping och Charlotte Olsson

fastighetséigaren. Kostnaden i ovan nidmnda ligger i den extra tid, och didrmed extra
kostnad, personalen far ligga ned p& grund av att hyresgisten “testar” den nye

hyresvérden.

7.15 Extra arbetstid for fastighetsskdtare

Att 4 in en ny fastighet i bestdndet innebér i vissa fall att det efter kdpet intréider en

Svergangstid da fastighetsskotarna skall 14ra kénna fastigheten.

7.15.1 Intervjusvar

Efter tilltriidet kan kostnader uppkomma for att inforliva den nya fastigheten i
férvaltningen. Att fi in den nya fastigheten i fSrvaltningssystemet kan under det forsta
dret kriva en okad arbetsinsats for berorda fastighetsskétare. 1 vissa fall nér
férvaltningskapaciteten en troskel som innebér att ytterligare en fastighet kréver en

fastighetsskétare till vilket medfor eventuella kostnader for anstéllning.

7.16 Byggnadsanpassning

Ytterligare kostnader som uppstér efter tilltridet &r da fastigheten skall anpassas till

fastighetsbolagets policy.

7.16.1 Intervjusvar

Byggnadsanpassningen kan innebéra att entréer, trapphus och tvittstugor skall se ut pa
ett visst sitt eller att sophanteringen skall ske pa ett visst séitt. Nya hyresgéstlistor kan
behdva sittas upp. Bolaget kan behdva infora ritningar i cad-systemet eller anpassa
fastigheten pa olika stt, till exempel kan fastighetsbolaget ha en policy att alla dess
fastigheter ska ha en skylt med foretagets namn placerat pa byggnaden.
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7.17 Inférande av hyreskontrakt i administrationssystem

I samband med k&pet méste de nya hyreskontrakten hanteras.

7.17.1 Intervjusvar
Efter overtagandet skall alla hyreskontrakt i den kopta fastigheten ldggas in i det

kopande bolagets befintliga hyresadministrationssystem.

Kostnad uppstdr i och med den tid det tar att f6ra in kontrakten i

hyresadministrationssystemet.

7.18 Sammanfattning

S&som framgatt av de sammanstillda intervjusvaren finns det olika moment som kan
forekomma i samband med fastighetskdp. Uppfattning huruvida de olika momenten dr
forknippade med kostnader varierar. Kostnader som stimpelskatt och pantbrevsuttag &r
tydliga och ses dirfér av de intervjuade personerna som transaktionskostnader vid
fastighetskép. Andra kostnader, som forekommer i samband med varje kop, dr sddana
for virdering, besiktning och kontraktsskrivning. En marknadsanalys gors oftast inte
infor varje kop eftersom sddan kunskap stéindigt finns i bolaget. Eventuellt kan
kostnader uppkomma f6r Gvertagande och upplédggning av 1an samt for Svertagande och
nyanstéllning av personal. Dessutom kan kostnader uppkomma for avvecklande av
drift- och skotselavtal. Att soka forvirvstillstind innebér enligt de intervjuade inte
nagon kostnad. Att hitta en intressant fastighet att kdpa kan i vissa fall innebéra en
kostnad. Om foretaget behdver bilda ett bolag infor ett fastighetskop innebdr det en
kostnad. Kostnader som uppkommer efter tilltrédet, t.ex. att informera hyresgéster om
att de har ny hyresvird, att hyresgésterna “testar” den nye hyresvirden, extra arbetstid
for fastighetsskotare, att anpassa byggnaderna efter bolagets policy och att féra in
hyreskontrakten i administrationssystemet, ses av de intervjuade som kostnader att

hinféra till férvaltningen.
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8 Transaktionskostnadsmodell

Resultatet fran intervjuerna har lett fram till en bild av hur transaktionsprocessen vid
fastighetskop ser ut samt vilka kostnader som forekommer. Modellen har illustrerats
som en bild, se bild 3 nedan. Fastigheten finns i centrum och runtomkring den finns alla
de kostnader som enligt intervjusvaren 4r en foljd av kdpet. De olika momenten eller
kostnadsposterna féljer en viss kronologisk ordning medurs i bilden. Alla moment sker
dock inte nddvéndigtvis i ndgon kronologisk ordning. Momenten kan till exempel ske
parallellt eller i omvéxlad ordning. Det dr inte heller sékert att alla kostnader som finns i

modellen forekommer vid varje kop.
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Bild 3. Transaktionskostnadsmodell.
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9 Fallstudie - Fastighetskop

Efter faststillande av de kostnadsmoment som forekommer i samband med
fastighetskop, utgor detta kapitel den avgérande delen for att uppnd syftet att med en
fallstudie som utgangspunkt f& en indikation av hur hdga transaktionskostnaderna
generellt sett dr vid kop av fastighet. Kapitlet utgors av en fallstudie av ett fastighetskop
pa ett fastighetsbolag i Sverige, i denna rapport kallat Fastab. Kopeskillingen var 605
Mkr. Bolagets verkliga namn och vissa uppgifter om képet anges ej. Fallstudien skall
klarligga vilka kostnader som forekommit i samband med kdpet och hur hga dessa
kostnader var. Undersokningen av transaktionskostnaderna i samband med forvérvet har
grundat sig pa transaktionskostnadsmodellen. I kapitlet redogérs for de kostnader som

forekommit 1 samband med kopet.

9.1 Kostnader i samband med kopet

Kostnaderna som anges i detta avsnitt & de kostnader som framkommit efter
understkning pa Fastab och som gér att hinfora till kopet. Fran det att kopet initierades
till tilltrdde skedde forlopte ca ett ar. Hela transaktionsprocessen var ddremot inte slut
vid tilltrddet eftersom fastigheterna skulle inférlivas i det befintliga bestandet. Processen
med att inforliva de kopta fastighetema i bestdndet &r &nnu inte avslutad.
Utgangspunkten for understkningen var, som niamndes ovan,
transaktionskostnadsmodellen, men under undersokningens géng upptécktes att det inte
till fullo gick att folja modellen. Indelningen 1 olika kostnader ser dérfor till viss del

annorlunda ut 4n indelningen i transaktionskostnadsmodellen.
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9.1.1 Marknadsanalys

Fastab héller stindigt p& med att géra marknadsanalyser, dels pa regionniva och dels for
olika mikromarknader i regionen. Dessutom gérs varje ar handlingsplaner vars syfte ar
att faststélla vad som skall ske med fastigheterna. Kunskap om marknaden #r alltsa

nagot som stindigt finns i foretaget och kan dérfor inte forknippas direkt med kopet.

Kostnad: 0 kr

9.1.2 Hitta en intressant fastighet att képa

Bolaget hade innan kdpet salt fastigheter till det bolag som da sgde fastigheterna och
triffade regelbundet #garen till fastigheterna i andra #drenden. Fastab tillfrdgade det
aktuella bolaget om de var intresserade av att silja fastigheterna. Efter totalt ca tio
persontimmar motestid vid ett par olika tillfdllen bestdmde &dgaren att denne var villig att

sélja.

Kostnad: 10 timmar motestid a 700 kr =7 000 kr

9.1.3 Vérdering

Efter det att Fastab gjort sin f6rsta virdering av fastigheterna och meddelat denna till
siljaren, visade det sig att differensen mellan det pris Fastab var beredda att betala och
det pris siljaren ville ha betalt var allt for stor. Detta resulterade i att affiren stannade
upp. Detta hindelsef6rlopp dgde rum i tva olika omgangar och den tredje vérderingen
blev den sista. Den forsta virderingen tog ca 40 persontimmar att gora. Dessutom tog
det tio persontimmar att delta i externa moten och fem persontimmar att delta i interna
moten. For den andra och tredje virderingsomgéangen tog métestiden lika lang tid som

for den forsta omgangen, medan virderingstiden halverades till 20 timmar.

Kostnad: 125 timmar a 700 kr = 87 500 kr
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9.1.4 Beslutsfattande

Beslutet att kopa fastigheterna fattades av styrelsen i samrdd med VD. P.g.a. oklarheter i
fragestdllningen har nagon kostnad for detta moment inte kunnat faststillas. Ett
antagande av forfattarna #r att antalet persontimmar nedlagda for beslutsfattande &r 45

st.

Kostnad: 45 timmar a 1 000 kr = 45 000 kr

9.1.5 Due Diligence

Due Diligence-termen anvéndes av Fastab i samband med képet. Due Diligence
innefattade enligt bolaget alla interna understkningar avseende ekonomiska, tekniska
och miljopaverkande aspekter och oklarheter som férelag kring képet. En visentlig del
av Due Diligence-processen var genomgang av hyresavtal for att exempelvis kontrollera
vilka hyresrabatter som fanns och om antalet ligenheter, hyresintdkter samt ytor stimde.
Andra delar i Due Diligence-processen var interna besiktningar, understkning av
planférhallanden samt utformande och tecknande av drift- och skotselavtal. Att utfora
Due Diligence tog ca 668 persontimmar exkl. tecknande av drift- och skétselavtal, se

nedan,

Kostnad: 668 timmar a 700 kr = 467 600 kr

Tecknande av drift- och skétselavtal

Tecknande av drifi- och skétselavtal var enligt bolaget en del av Due Diligence-
processen, men kostnaden for detta enskilda moment gick att uppskatta separat. Vid
kopet av fastigheterna utformades nya drift- och skoétselavtal eftersom det inte fanns
nagra befintliga avtal knutna till fastigheterna. Det tog ca 80 persontimmar att gora.
Exempel p& avtal som tecknades vid kdpet var sddana som giller tridgérdsskétsel,

trappstiddning, malning, mattldggning, kyl- och frys, ventilation och VVS,

Kostnad: 80 timmar & 700 kr = 56 000 kr
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Avvecklande av drift- och skétselavtal

Vid kopet avvecklades inga befintliga drift- och skétselavtal eftersom det inte fanns

négra sddana avtal.

Kostnad: 0 kr

9.1.6 Extern teknisk besiktning och extern miljbesiktning

Den tekniska besiktningen som genomftrdes omfattade delarna byggteknik, VVS,
ventilation och kyla och elanldggning. Besiktningen hade som syfte att kartldgga brister
pé fastigheten som kunde féranleda extraordinéra atgérder inom en femarsperiod samt
en bedémning av atgirdskostnad. Vid det aktuella kopet utfordes den byggtekniska
besiktningen internt och ingick ddrmed i Due Diligence-processen, se ovan, medan den
Ovriga tekniska besiktningen och miljbesiktningen skottes av externa konsulter.
Miljobesiktningen utfordes som en miljdstatusinventering och hade till syfte att vara ett
underlag for bedomning av fastighetens miljostatus. Miljdinventeringen &r en del i den
miljoutredning som krévs enligt ISO 14001. Dessutom omfattar miljdinventeringen

yttre miljdaspekter samt hélsoaspekter.

Kostnad: 211 000 kr

9.1.7 Lagkravsuppfyllande

Det finns en del lagkrav angende fastigheter som maste vara uppfyllda. Dessa ér till for
att sikerstilla att fastigheten héller en viss standard. Fastabs understkning av i vilken
man fastigheterna uppfyllde stillda lagkrav skedde externt. De lagkrav som skulle vara
uppfyllda var foljande:

e Hissbesiktningsprotokoll

¢ OVK-protokoll (Obligatorisk ventilationskontroll)
e Skyddsrumsbesiktningsprotokoll

e Tryckkérlsdokument
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¢ Kylmaskiner (fastighetséigarens/néringsidkares egendom), kdldmediarapporter
e Magnetiska filt

¢ Radonmitningsprotokoll, gammastralningsprotokoll

e Brandkravsuppfyllan

e PCB-dokument

e Lekplatsutrustning

Utover ovan nimnda punkter gjordes en sammanstéllning av aktuella

entreprenadgarantier och varugarantier som géller pa fastigheterna.

Kostnad: 75 000 kr

9.1.8 Inlésen av lan knutna till fastigheten

Fastigheterna som ingick i képet Overtogs obeldnade, vilket var en forutsittning f6r

kopet. Darfor férekom ingen kostnad for detta moment.

Kostnad: 0 kr

9.1.9 Uppldganing av lan

Vid forvirvet erholl Fastab finansiering genom pantsittning av befintliga pantbrev
vilket var 68 % av forvirvslikviden. Resterande 32 % av forvirvslikviden finansierades
via pantsittning av pantbrev i andra fastigheter. Det var mgjligt att lyfta pengar fran
outnyttjade kreditramar s& inga kostnader férekom vid uppldggningen av de nya lanen.
Fastab lgste finansieringsfragan pa detta sétt eftersom det hade varit alitfor dyrt att

finansiera hela kopet med uttag av nya pantbrev.
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Aven om Fastab hade beh6vt férhandla fram ny finansiering hade banken inte tagit
négra avgifter. Detta dels for att eventuella avgifter & forsumbara i forhéllande till
intékterna av finansieringen och dels for att finansieringen &r sa attraktiv fér bankerna

att eventuella avgifter kan férhandlas bort.

Kostnad: 0 kr

9.1.10 Bolagsbildande infér fastighetskdp

Fastigheterna lades i ett bolag som redan fanns, dock byttes bolagets namn.

Kostnad: 1 000 kr

9.1.11 Kontraktskrivning

Kontraktskrivningsfasen infor kdpet innebar en del férhandlingar. Képare och siljare
hade naturligtvis varit i kontakt med varandra tidigare for att klarldgga olika
forutsittningar for kopet. Under sjélva kontraktskrivandet skulle dock alla ansvarsfragor
regleras i detalj. Bolaget kopplade in sina egna interna jurister infor detta moment.

Kontraktskrivandet inkl. forhandlingar tog ca 80 persontimmar.

Kostnad: 80 timmar a 700 kr = 56 000 kr

9.1.12 Stampelskatt

Stampelskatten utgdrs, som ndmnts ovan, av 3 % av kopeskillingen.

Kostnad: 3 % av 605 000 000 kr = 18 150 000 kr
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9.1.13 Pantbrevsuttag
Det togs inte ut nigra pantbrev i samband med kopet eftersom pantbrevsuttag ansags
vara for dyrt. Finansieringen skedde istéllet som beskrevs ovan i avsnittet "Uppldggning

av nya lan”.

Kostnad: 0 kr

9.1.14 Forvarvstillstdnd

Det tog ca 16 persontimmar att s6ka forvérvstillstand, vilket var fler timmar &n vanligt.
Att det tog ldngre tid &n vanligt berodde pd speciclla omsténdigheter. Vilka dessa

omsténdigheter var framgick inte.

Kostnad: 16 timmar a 700 kr = 11 200 kr

9.1.15 Losa ut personal som félier med kdpet

Det var inte aktuellt att 16sa ut personal i samband med kopet eftersom de

fastighetsskotare som arbetade pa fastigheten behdvdes.

Kostnad: 0 kr

9.1.16 Anstéllining av ny personal

Vid kdopet erbjod Fastab de som arbetade pa fastigheterna att bli anstéllda hos Fastab.
Samtliga tackade ja. Personalen som &vertogs hamnade da ldngst ner pa
turordningslistan. Det tog ca 16 persontimmar att skriva nya anstéllningsavtal. Denna

tid inkluderade MBL-férhandlingar.

Kostnad: 16 timmar a 700 kr = 11 200 kr
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9.1.17 Information till hyresgéaster och personal om képet

Samtliga hyresgéster blev informerade om &garbytet dels genom ett brevutskick, dels
genom anslag i trapphusen. Dessutom holls informationsméten dd hyresgésterna
informerades. Fastabs personal informerades bade skriftligt och muntligt om kopet.

Sammanlagt tog allt ca 80 persontimmar.

Kostnad: 80 timmar a 500 kr = 40 000 kr

9.1.18 Hyresqgést "testar” ny hyresvérd

Efter 6vertagandet av fastigheterna forsokte hyresgésterna fi Fastab att genomftra
sadant de enligt dem sjélva har blivit lovade av den tidigare dgaren. Det tog forvaltaren
sammanlagt ca en manad, d.v.s. 167 persontimmar, att l4ra kdnna den nya fastigheten
och ta i tu med hyresgisterna. Denna tid beréknas vara utspridd pé ca ett och ett halvt ar
och #r sdledes dnnu inte avslutad. Eftersom det dnnu inte gatt ett och ett halvt ar sedan

tilltride skedde dr denna kostnad inte helt konstaterad.

Kostnad: 167 timmar a 700 kr = 116 900 kr

9.1.19 Exira arbetstid fér fastighetsskdtare

Eftersom bolaget tog Gver personalen som tidigare arbetat pa fastigheterna kénde

fastighetsskétarna redan fastigheten och hyresgésterna och ingen extra tid lades ner.

Kostnad: 0 kr

9.1.20 Byggnadsanpassning

Fastab satte upp skyltar med bolagets namn pa husen samt anslagstavlor i bolagets anda.

Aven andra anpassningar skedde.

Kostnad: 20 000 kr
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9.1.21 Inférande av hyreskontrakt i administrationssystem

Att fora in hyreskontrakt i administrationssytemet tog relativt lang tid. Det tog ca 120

persontimmar att genomfora detta.

Kostnad: 120 timmar a 500 kr = 60 000 kr

9.1.22 Inférande av mediaférbrukning i datasystem

Efter kopet fordes uppgifter om vatten-, el-, och fjarrvirmemiitare in i datasystemet.
Fastab lade in métarnummer och historik om medierna. Dessutom togs kontakt med

VA-verk och energiverk. Detta moment tog ca 60 persontimmar.

Kostnad: 60 timmar a 500 kr = 30 000 kr

9.1.23 Kontroll av varje l&genhets standard

Efter overtagandet av fastigheterna startade en besiktning av varje ldgenhet for att
faststilla dess standard, t.ex. vad giller tapetsering, golv, kyl och frys. Denna
information fordes in i listor. Till detta anlitade bolaget en pensionerad f.d. medarbetare,

vilket gjorde att kostnaderna blev ldgre &n om de anlitat en konsult.

Kostnad: 100 000 kr

9.1.24 Resultat

De totala transaktionskostnaderna vid kdpet av fastigheterna utgjorde saledes knappt 1,4
Mkr exkl. stdmpelskatt och drygt 19,5 Mkr inkl. stimpelskatt. Totalt utgjorde
transaktionskostnaderna ca 3,2 % av kopeskillingen. Antalet interna arbetstimmar
uppgick till drygt 1 500. De kostnader som tillkommit utdver
transaktionskostnadsmodellen dr kostnader for foljande moment: beslutsfattande, Due
Diligence, som dock finns med i transaktionskostnadsmodellen men i andra moment (se

avgransningar), kontroll av lagkravsuppfyllande, tecknande av drift- och skétselavtal,



information till personal om kopet, inforande av mediaférbrukning i datasystem samt
kontroll av varje lagenhets standard. Nedan, i tabell 1, foljer en sammanstéllning av

samtliga kostnader i samband med kdpet. Beloppen anges i kronor,
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Marknadsanalys 0
Hitta en intressant fastighet att kdpa 7 000
Virdering 87 500
Beslutsfattande OBS! Forfattarnas antagande 45 000
Due Diligence (exkl. drift- och skétselavtal) 467 600
- Tecknande av drift- och skétselavtal 56 000

- Avvecklande av drift- och skétselavtal 0
Extern teknisk besiktning och extern miljébesiktning 211 000
Lagkravsuppfyllande 75 000
Inlésen av 1an knutna till fastigheten 0
Upplédggning av lan 0
Bolagsbildande infor fastighetskop 1 000
Kontraktskrivning 56 000
Stdmpelskatt 18 150 000
Pantbrevsuttag 0
Forviarvstillstand 11200
Losa ut personal som f6ljer med kopet 0
Anstéllning av ny personal 11200
Information till hyresgéster och personal om képet 40 000
Hyresgist “testar” ny hyresvird 116 900
Extra arbetstid for fastighetsskotare 0
Byggnadsanpassning 20 000
Inférande av hyreskontrakt i administrationssystem 60 000
Inférande av mediaforbrukning i datasystem 30 000
Kontroll av varje lagenhets standard 100 000
Totalt exklusive stimpelskatt 1395 400
Totalt inklusive stimpelskatt 19 545 400

Tabell 1. Transaktionskostnader i samband med kipet i fallstudien.
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Det har hirmed, genom fallstudien, konstaterats hur hdga samtliga kostnader i samband
med det specifika fastighetsképet var. Det som aterstar for att uppfylla syftet &r att fd en
indikation av hur hoga transaktionskostnaderna generellt sett #r vid fastighetskop.
Eftersom utgéngspunkten for den kommande analysen &r kopet i fallstudien maste de
transaktionskostnader som fanns vid kdpet pi négot sétt viktas for att gilla dven for
andra kop, se kapitel 11 nedan. Dessforinnan har, i kapitel 10 nedan, en ny
transaktionskostnadsmodell framstéllts, dir de kostnader som framkom under

fallstudien tagits i beaktande.
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10 Slutlig transaktionskostnadsmodell

I kapitel 8 ovan finns den transaktionskostnadsmodell som utformades efter intervjuer
med fastighetsbolag. Med anledning av att ytterligare kostnader uppkommit efter den
gjorda fallstudien har en ny transaktionskostnadsmodell gjorts med hidnsyn tagen dven
till dessa kostnader, se bild 4 nedan. De kostnader som tillkommit 4r beslutsfattande,
kontroll av lagkravuppfyllande, tecknande av drift- och skdtselavtal, information till
personal om kdpet, inférande av mediaférbrukning i datasystem samt kontroll av varje

lagenhets standard.

Liksom for transaktionskostnadsmodellen i kapitel 8 giller att de olika momenten eller
kostnadsposterna foljer en viss kronologisk ordning medurs i bilden. Alla moment sker
dock inte nddvindigtvis i ndgon kronologisk ordning. Momenten kan till exempel ske
parallellt eller i omvéxlad ordning. Det &r inte heller sékert att alla kostnader som finns i

modellen férekommer vid varje kop.
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11 Analys

Efter att ha identifierat vilka och hur hdga kostnader som fanns i samband med
fallstudien analyseras i detta kapitel resultatet av fallstudien. Detta kapitel skall forséka
ge en indikation av hur hdga transaktionskostnaderna generellt sett 4r vid fastighetskop
och utgér ddrmed det slutliga momentet for att uppna syftet. Det skall poéngteras att det
dr ett enda kop och ddrmed ett enda fastighetsbolag som ligger till grund for fallstudien

och ddrmed till analysen.

Analysen gar ut pa att applicera resultatet fran fallstudien pa kopeskillingar mellan 5
Mkr och 650 Mkr. Appliceringen har utférts i fem olika fall. Eftersom stdmpelskatten
alltid utgor 3 % av képeskillingen har endast de dvriga kostnaderna behandlats. I Fall 1
har varje ingdende kostnad och dédrmed totalkostnaden antagits vara helt proportionell
mot kdpeskillingen. Med jimna 25 % - intervall har kostnaderna slutligen i Fall 5

antagits vara helt oberoende av kopeskillingen. Resultaten askadliggors i olika diagram.

Anledningen till uppdelningen i fem fall &r att det inte 4r mdgjligt att exakt bedoma hur
beroende transaktionskostnaderna dr av k6peskillingen. T.ex. bor en besiktning ta léngre
tid att utféra for ett storre fastighetsbestand 4n for ett mindre. Det 4r dock oklart exakt
hur stor del av besiktningskostnaden som alltid finns och hur stor del av kostnaden som
ir beroende av kdpeskillingens storiek. Anledningen till oklarheten &r dels att det exakta
utforandet av besiktningen inte 4r kéint och varierar fran kop till kop och dels att det inte
dr sikert att okad kopeskilling innebér en dkad storlek pa fastigheten. Detsamma géller
for ovriga kostnadsmoment i kdpprocessen. Avsikten med diagrammen &r darfor att
istéllet testa hur hoga transaktionskostnaderna &r i forhdllande till kopeskillingen vid
olika grad av proportionalitet mot kdpeskillingen. Nagot som bér podngteras &r att det
dr en forenkling att i varje enskilt fall (Fall 1- Fall 5) anta att de ingiende
kostnadsposterna som utgér de totala transaktionskostnaderna till lika stor del r
proportionell mot kopeskillingen. Osiikerheten i varje delkostnads beroende av

kopeskillingen paverkar dock inte méarkbart trendens utseende.



11.1 Fall 1-Transaktionskostnader helt proportionella mot
kdpeskillingen

I detta fall har varje transaktionskostnad antagits vara helt proportionell mot, d.v.s. helt

beroende av, kopeskillingen och applicerats pd kopeskillingar mellan 5 Mkr och 650

Mkr. Resultatet blir att transaktionskostnaderna utgor en fast procentsats pa 0,2 % av

kopeskillingen, se diagram 1 nedan. Med stdmpelskatten inkluderad blir procentsatsen

3,2 %.

Total transaktionskostnad i férhallande till

kopeskilling

1,0
e sk .
£ p = Kostnad exkl
£ 0,5 [N, il -
8 stdmpelskatt
& —— ——

0.0 k= STLATI I .

0 200 400 600

Képeskilling (Mkr)

Diagram 1. Transaktionskostnader helt proportionella mot kipeskillingen.

11.2 Fall 2-Transaktionskostnader 75 % proportionella mot
kdpeskillingen

I detta fall har 75 % av varje transaktionskostnad, férutom stimpelskatten, antagits vara

beroende av kdpeskillingen. Det medfor att 25 % av varje kostnad &r densamma vid

varje kopeskilling. Med detta antagande har transaktionskostnaderna applicerats pa

olika kopeskillingar. Foér att tydliggéra hur berdkningarna har gatt till har

kontraktskrivning tagits som exempel, se tabell 2 nedan. I fallstudien var kapeskillingen

605 Mkr och kostnaden for kontraktskrivning 56 000 kr.
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Kopeskilling |Del proportionell  mot | Del oberoende av | Transaktionskostnad
(Mkr) képeskilling, 75 % (kr) kopeskilling, 25 % (kr) for kontraktskrivning
(kr)
20 000 000 | (0,75%(56 000/605 000 000)* | 0,25*%56 000 = 14 000 1 388+14 000 =15 388
20 000 000) =1 388
50 000 000 | (0,75%(56 000/605 000 000)* | 0,25*56 000 = 14 000 3471+14 000 =17 471
50 000 000) =3 471
200 000 000 | (0,75%(56 000/605 000 000)* | 0,25*56 000 = 14 000 13 884+14 000 =27 884

200 000 000) =13 884

Tabell 2. Exempel pa berdkning av kostnadsmoment.

P4 samma sitt har de 6vriga kostnaderna beriknats for olika kopeskillingar och det &r

transaktionskostnadernas totalsumma som syns i diagram 2 och diagram 3 nedan.

Procent (%)

Kopeskilling (Mkr)

Total transaktionskostnad i férhéallande till
kdpeskilling

—— Kostnad exkl.]
stdmpelskatt

Diagram 2. Transaktionskostnader 75 % proportionella mot kdpeskillingen, stor skala.




Transaktionskostnad i forhallande till
kopeskilling

|-»:-~ Kostnad exkl.

stémpelskatt

Procent (%)

0 200 400 600
Képeskilling (Mkr)

Diagram 3. Transaktionskostnader 75 % proportionella mot kipeskillingen, liten skala.

Exempelvis giller for detta fall, vilket inte framgér helt tydligt av diagrammen, f6ljande

samband:
Kopeskilling: Transaktionskostnader exkl. stimpelskatt:
5 Mkr . 7,2 %
10 Mkr 3,7%
20 Mkr 1,9 %
50 Mkr 0,9 %
100 Mkr 0,5 %
300 Mkr 0,3%
600 Mkr 0,2%

11.3 Fall 3-Transaktionskostnader 50 % proportionella mot
kdpeskillingen

I detta fall har 50 % av varje transaktionskostnad, férutom stdmpelskatten, antagits vara

beroende av kopeskillingen. Det medfor att 50 % av varje kostnad 4r densamma vid

varje kopeskilling. Med detta antagande har transaktionskostnaderna applicerats pa

olika képeskillingar. Berdkningama har gétt till p4 samma sétt som exemplet i Fall 2

och med fSrutséttningar enligt fall 3 och med alla kostnader beaktade f&s diagram 4 och

diagram 5 nedan.
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Total transaktionskostnad i férhallande till képeskilling

-
o

30
g 20 - P—
] ——Kostnad exkl.
§ stdmpelskatt
o

o

20 40 60 80 100 120
Kdpeskilling (Mkr)

o

Diagram 4. Transaktionskostnader 50 % proportionella mot képeskillingen, stor skala.

Total transaktionskostnad i férhallande till képeskilling

w
o

N
o

Kostnad exkl.
s!ém_pelskatt

Procent (%)
)

o

0 200 400 600
Kopeskilling (Mkr)

Diagram 5. Transaktionskostnader 50 % proportionella mot kdpeskillingen, liten skala.

Exempelvis géller for detta fall féljande samband:

Kopeskilling: Transaktionskostnader exkl. stimpelskatt:
5 Mkr 14,1 %
10 Mkr 7,1 %
20 Mkr 3,6 %
50 Mkr 1,5 %
100 Mkr 0,8 %
300 Mkr 0,3 %

600 Mkr 0,2%



11.4 Fall 4-Transaktionskostnader 25 % proportionella mot
képeskillingen

I detta fall har 25 % av varje transaktionskostnad, férutom stimpelskatten, antagits vara

beroende av kopeskillingen. Det medfor att 75 % av varje kostnad 4r densamma vid

varje kopeskilling. Med detta antagande har transaktionskostnaderna applicerats pd

olika kopeskillingar. Berdkningarna har gatt till p4 samma sétt som exemplet i Fall 2

och med f6rutsittningar enligt fall 4 och med alla kostnader beaktade fis diagram 6 och

diagram 7 nedan.

Total transaktionskostnad i forhaliande till
kopeskilling

Kostnad exkl. stérrpelskati]

Procent (%)

0 50 100
Kopeskilling (Mkr)

Diagram 6. Transaktionskostnader 25 % proportionella mot kipeskillingen, stor skala.

Total transaktionskostnad i forhallande till képeskilling

w
[=]

N
o

| - Kostnad exkl. stampelskatt [

=
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Diagram 7. Transaktionskostnader 25 % proportionella mot kdpeskillingen, liten skala.
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Exempelvis giller for detta fall foljande samband:

Kopeskilling: Transaktionskostnader exkl. stimpelskatt:
5 Mkr 21,0 %
10 Mkr 10,5 %
20 Mkr 53 %
50 Mkr 2,2%
100 Mkr 1,1 %
300 Mkr 0,4 %
600 Mkr 0,2%

11.5 Fall 5-Transaktionskostnader helt oberoende av kdpeskillingen

I detta fall har varje transaktionskostnad, férutom stdmpelskatten, antagits vara helt
oberoende av kopeskillingen. Det medfor att alla kostnader dr desamma vid varje
kopeskilling. Med detta antagande har transaktionskostnaderna applicerats p& olika
kopeskillingar. Berdkningarna har gatt till pa samma sétt som exemplet i Fall 2 och med

forutséttningar enligt fall 5 och med alla kostnader beaktade fis diagram 8 och diagram

9 nedan.
Total transaktionskostnad i férhallande till
kopeskilling
30
£ 2 . .
= - Kostnad exkl.
[ stédmpelskatt
g 10 - ™ !
a
]

0 50 100
Kopeskilling (Mkr)

Diagram 8. Transaktionskostnader helt oberoende av kipeskillingen, stor skala.



Total transaktionskostnad i férhallande till

képeskilling
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Diagram 9. Transaktionskostnader helt oberoende av kipeskillingen, liten skala.

Exempelvis giller for detta fall f5ljande samband:

Kdpeskilling: Transaktionskostnader exkl. stimpelskatt:
5 Mkr 27,9 %
10 Mkr 14,0 %
20 Mkr 7,0 %
50 Mkr 2,8 %
100 Mkr 1,4 %
300 Mkr 0,5 %
600 Mkr 02 %

11.6 Resultat

For att littare kunna jémfora kurvornas utseende fran de olika fallen ovan har kurvorna
samlats i ett diagram, se diagram 10 nedan. Endast kopeskillingar upp till 100 Mkr har
tagits med i diagrammet eftersom det dr vid de ldga kopeskillingarna mérkbara

skillnader mellan de olika fallen finns.
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Transaktionskostnader med olika beroendegrad

Fall 1
 _Fall2
——.-Fall3

Procent (%)

0 20 40 60 80 100
Képeskilling (Mkr)

Diagram 10. Transaktionskostnader med olika beroendegrad, stor skala.

Som framgéar av diagrammet, blir transaktionskostnaderna i samtliga fall, utom i Fall 1,
relativt sett hdga for 14ga kopeskillingar och relativt sett lga f6r hdga kopeskillingar.
Vidare giller att ju hogre képeskillingen blir desto mindre dkar transaktionskostnaderna

procentuellt sett.

11.7 Osédkerhet

Det faktum att endast ett k6p anvints som underlag for analysen utgor den frimsta
osdkerheten. Den osikerhet som finns avseende innehdll och utforande av varje
delmoment i transaktionsprocessen medfor svérigheter att dra generella slutsatser.
Vidare ger antagandet att alla transaktionskostnader i samband med ett fastighetskép ar

lika beroende av képeskillingen upphov till osékerhet.



12 Slutsats

I och med resultatet av analysen har syftet, att med en fallstudie som utgéngspunkt fa en
indikation av hur hoga transaktionskostnaderna generellt sett 4r vid kdp av fastighet,
uppfyllts. Enligt intryck under arbetes gang #r transaktionskostnaderna varken helt
beroende eller helt (I)beroende av kopeskillingen. Av den anledningen anses Fall 1 och
Fall 5 utgéra ytterligheter som inte visar en korrekt bild av verkligheten. P.g.a. de
forenklingar som gjorts och den stora osédkerhet som rader kan inte heller Fall 2, Fall 3
och Fall 4 sigas utgdéra en fullstéindigt korrekt bild av verkligheten men &r mer

realistiska dn Fall 1 och Fall 5.

Den enda slutsats som déirfor kan dras ér trenden att transaktionskostnaderna ir
relativt sett hogre vid ligre kopeskillingar éin vid hogre kopeskillingar. Det ir inte
mojligt att dra nigra mer exakta slutsatser avseende hur hdiga

transaktionskostnaderna generellt sett ir.

Hypotesen som angavs i inledningen var att fastighetsbolag har fler moment och hogre
kostnader i samband med kop av fastighet &dn vad de sjilva hinfor till transaktionen.
Som framgick i kapitel 7 ansdg de intervjuade bolagen endast ett fatal kostnader vara
transaktionskostnader. I transaktionskostnadsmodellen visas att fler
transaktionskostnader har kunnat identifieras och det kan dérfoér konstateras att
hypotesen stimmer, Skillnaderna mellan denna rapports resultat och fastighetsbolagens
uppfattning om transaktionskostnader beror pé& olikheter i definitionen av
transaktionskostnader. Den definition som tilldmpas i denna rapport &r, som angavs i
inledningen, f6ljande: transaktionskostnader #r alla de mdjliga kostnader som kan
uppkomma i samband med koép av fastighet och som inte skulle ha funnits om képet inte

genom{orts.
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13 Egna reflektioner

Nér vart examensarbete i skrivande stund &r sa gott som klart aterstér det att redogéra

for en del reflektioner som inte framgatt tydligt i arbetet.

Eftersom ingenting tidigare finns publicerat om transaktionskostnader, behandlat ur
denna rapports synvinkel, har det varit mycket svart att f& andra att forstd vilken
information vi har velat ha, vilket gjorde att vi ifrigasatte om det var mojligt att
genomfora en studie med de f6rutsittningar som radde. Vi har, bland annat p.g.a.
svarigheten att finna material, varit tvungna att justera examensarbetets syfte flera
ganger. Detta faktum har resulterat i en del svérigheter och onddigt arbete. Trots
svérigheterna har det varit en lédrorik termin. Vi har dessutom lart oss att arbeta pa ett

annat sétt 4n vad vi &r vana vid att gora.

Angéende arbetets innehall finns en del saker vi har reflekterat éver och som bér
diskuteras. Vissa av de angivna momenten kan for képaren se ut att inte kosta nagot.
Séljaren déremot kan ha haft en kostnad fér momentet och ha reglerat képeskillingen
efter kostnaden. I s fall belastar det képaren indirekt. Ett exempel pa en sddan kostnad
ar ranteskillnadserséttning. Om fastigheten 4r belastad med bundna 1an och koparen har
som krav att Gverta fastigheten obelénad, betyder det att siljaren 16st in lanen och
betalat rinteskillnadserséttning. Om sa dr fallet dr det troligt att séljaren tagit det i
beaktande vid bestimmande av kdpeskilling. Ett annat exempel &r dd kdparen har som
krav att inte ta 6ver personal. Det innebir att siljaren fér std for kostnaden att 16sa ut
personalen. Aven denna kostnad borde sljaren reglera i kopeskillingen. Det dr majligt

att resonera pa liknande sétt d&ven nér det giller andra kostnader.

Nagot som borde paverka transaktionskostnaderna &r i vilken utstrackning det kdpande
fastighetsbolaget anlitar extern personal. Som framgick i fallstudien #r Fastabs kostnad
for exempelvis en intern jurist 700 kr per timme. Detta belopp kan jamforas med

Sveriges genomsnittliga taxa for en advokat som uppgér till 1 500 - 2 500 kr per timme.



Det 4r med andra ord si att det finns en del faktorer som kan pdverka
transaktionskostnadernas storlek. De reflektioner som tagits upp anses av oss dock inte

vara tillrickligt relevanta eller ens mdjliga att behandla i rapporten.
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14 Forslag till fortsatt forskning

Under arbetets gang har det dykt upp en del fragestillningar som inte har fatt utrymme i

denna rapport men som skulle vara intressanta att utreda.

Hur skulle avkastningen péaverkas med hénsyn tagen till samtliga kostnader i
samband med ett fastighetskop? Skulle en avkastningsberidkning med beaktande
av samtliga kostnader i samband med kopet skilja sig fradn den avkastning som

bolaget rdknar med?

Denna undersdkning &r inte helt ldtt att genomfora eftersom det troligtvis
innebdr stora svarigheter att fa tag i de nddvéndiga ekonomiska uppgifter som
krivs. For ett fastighetsbolag dr det inte Snskvért att bade kostnader och intidkter
delges utomstdende eftersom det kan ge upphov till en del spekulationer och

bolagsvérderingar av konkurrenter.
Hur ser kostnadsbilden ut vid andra kop? Ar det mdjligt att dra mer generella
slutsatser avseende transaktionskostnader vid fastighetsk6p genom att underséka

k6p pa olika bolag eller flera kép pa samma bolag?

Hur héga dr kostnaderna vid en transaktion ur séljarens perspektiv?
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16 Bilaga 1 — Beskrivning av intervjuade bolag

Catella SwedeBroker

Catella SwedeBroker har tillsammans med Catella Corporate Finance en verksamhet
som omfattar corporate finance-tjinster och mikleri av fastigheter. Under 2001 var de
radgivare vid drygt 50 fastighetstransaktioner till ett vérde av 17 Mdr. De storre
transaktionerna sker mestadels i storstadsregionerna samt i universitets- och regionorter
som Linkoping, Norrkoping, Helsingborg, Umea och Orebro. Under 2001 har Catella

genomfort ca 100 hyresrittsombildningar i Storstockholm.*?

Leimdorfer

Leimdorfer dr verksamt inom ridgivning i samband med fastighetsrelaterade affirer.
Deras tre huvudsakliga affirsomraden #r raddgivning och medverkan i samband med
Overlatelser av fastighetsbestand eller storre enskilda objekt, rddgivning i samband med
fastighetsrelaterade Corporate Finance-affirer samt strategisk radgivning vilket
innefattar analyser av sammansittning och finansiering av fastighetsbestind i syfte att
maximera virdet for aktieigarna. Uppdragsgivarna &r i huvudsak marknadsnoterade
fastighetsbolag, institutionella kapitalférvaltare och andra storre fastighetségare.

Leimdorfer har 22 anstillda.**

Svenskt Fastighetsindex

Svenskt fastighetsindex har som huvuduppgift att tillhandahalla ett tillforlitligt index
gver utvecklingen pé fastighetsmarknaden. Utdver detta fastighetsindex har bolaget
skapat en omfattande fastighetsdatabas med f6r branschen strategisk
marknadsinformation om aktuella hyror, drift- och underhéllskostnader, vakanser och
nyuthyrning. Fastighetsindex medverkar dessutom till att sprida information om
fastighetsmarknaden, vilket skapar storre tilltro till fastighetsbranschen och bidrar till ett
Okat intresse for fastighetsplaceringar. Bolaget fyller en viktig funktion i och med att de

ger investerare en mojlighet att jimfora avkastning pa fastighetsplaceringar med

33 www.catella.se
* www.leimdorfer.se
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avkastning f6r alternativa placeringar som aktier och obligationer samt att géra
internationella jaimforelser. Bolaget ser ocksa till att 6ka kunskaperna om de cykliska

forloppen pé fastighetsmarknaden.”

Newsec

Newsec dr ett konsultbolag som sysslar med radgivning i olika fastighetsfr&gor. De
olika affirsomriadena #4r analys, transaktioner, fastighetsutveckling, uthyrning,
investment management, férvaltning samt corporate services. NewSec ér partnerdgt och
har 280 medarbetare i Stockholm, Géteborg, Malmé och Helsingfors. NewSec
genomfor forsdljningar av sévil enstaka fastigheter som storre fastighetsbestind. I
manga fall sker transaktionerna genom bolagsoverlatelser. Varje forséljning stéds av en
for uppdraget skriddarsydd forsiljningsstrategi. NewSec agerar som radgivare till
investerare pa den nordiska fastighetsmarknaden. Detta omfattar alla aktiviteter fran

identifierande av forvirvsobjekt till tilltride.

Forum Fastighetsekonomi

Forum fastighetsekonomi &r ett konsultbolag som &r specialiserade pé
fastighetsekonomi. Inriktningen 4r virdering och marknadsanalys, fastighetsutveckling
samt rittsekonomi. Foretaget har flera kontor Gver landet och kénner darfor till lokala
forhallanden pa respektive marknad. Foretagets kunder dr privata foretag, offentliga

. 5
sektorn samt enskilda personer.’’

Ohrlings PriceWaterHouseCoopers — Corporate Finance

Ohrlings PriceWaterHouseCoopers hjilper foretag och dess dgare med radgivning med
fokus pa analys, vérdering och transaktioner. Deras kunder utgdrs bland annat av
borsnoterade fastighetsbolag, institutionella placerare, utléndska investerare (fonder

etc.), storre privata fastighetstigare, brukare (industriféretag, organisationer etc.) samt

33 www.fastighetsindex.se
%8 www.newsec.se
57

www.fforum.se
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stat, landsting och kommuner.®

Mandamus Fastigheter AB

Mandamus Fastigheter AB:s affirsidé #r att #ga, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter med hog direktavkastning inom tillvéixtomraden i sédra och mellersta
Sverige. De édgde dén 31 december 2001 307 fastigheter i Sverige och en i Tyskland.
Marknadsvirdet vid samma tidpunkt var 6,5 Mdr och det bokforda vérdet uppgick till
5,7 Mdr. Bostadsfastigheter utgér 85 % av det bokf6rda vérdet. Fastigheterna finns
frimst i Storstockholm, Malm&/Lund, Storgoteborg och Halmstad. Bolaget 4r sedan
véren 1998 noterat pa Stockholmsbérsens O-lista. Antalet anstillda 4r ca 170 stycken.
Under 2001 forvirvade Mandamus 38 fastigheter till ett pris om 486 Mkr och sdlde 26
fastigheter till ett pris om 207 Mkr.*

Castellum AB - Briggen

Castellums AB:s affirsidé dr att utveckla och foridla fastighetsbestandet med inriktning
péa bista mojliga resultat- och virdetillvixt genom att med lokal ndrvaro pa utvalda
marknader i Sverige erbjuda lokaler och bostider anpassade till hyresgésternas behov.
Castellum #r koncentrerat till fem tillviixtregioner: Storgdteborg, Oresundsomrédet,
Storstockholm, vidstra Smaland och Milardalen. Castellumaktien 4r noterad pé
Stockholms Fondbérs O-lista. Castellum har sex lokala dotterbolag som #ger och
forvaltar fastigheterna. Bestdndet bestar till storre delen av kommersiella fastigheter
men #ven av bostadsfastigheter. Den 30 juni 2002 dgde Castellum 510 fastigheter som
var bokforda till 12,5 Mdr. Under 2001 salde bolaget 43 fastigheter till ett pris om 506
Mkr och kopte 22 fastigheter till ett pris om 674 Mkr. Castellum har ca 180 anstilida.

Briggen #r ett dotterbolag till Castellum och deras fastigheter finns i Oresundsregionen.
Bestandet bestér till stérre delen av kommersiella lokaler i frimst Malmé, Lund och
Helsingborg. Vid arsskiftet 2001/2002 bestod bestandet av 100 fastigheter (528 192
kvm) till ett bokfort viirde av 3 129 Mkr. Briggen har 34 personer anstillda.*®

% www.pweglobal.com
%% www.mandamus.se samt Mandamus Arsredovisning 2001
% www.castellum.se samt Castellums arsredovisning 2001
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Fastighets AB Tornet — SkansTornet AB

Fastighets AB Tornet 4r organiserat i fem dotterbolag som #ger och forvaltar
koncernens fastigheter. Tornet 4r borsnoterat och har fastigheter koncentrerade till
Stockholm, Géteborg, Malmo/Oresund, Uppsala, Linkdping och Visterds. Tornet dger
522 fastigheter (varen 2002). Fastigheternas bokforda vérde var i slutet av 2001 ca 16
Mdr. Tomets affirsidé innebér kortfattat att foretaget ska dga och forvalta fastigheter i
svenska storstider med ekonomisk tillvéixt. Under 2001 salde Tornet 100 fastigheter for

2 053 Mkr. Bolaget kopte fastigheter for 902 Mkr. Antalet anstéllda &r ca 250 personer.

Skanstornet AB &r ett tornets dotterbolag och &r koncentrerat till ortema Goteborg,
Karlstad och Malmé. 1 slutet av 2001 dgde Skanstornet 118 fastigheter till ett bokfort
viirde av 3,7 Mdr. Under 2001 forvirvade Skanstornet fastigheter f6r 370 Mkr och sélde
38 fastigheter for 400 Mkr."!

Vasakronan

Vasakronan #Hger fastigheter som dr koncentrerade till Stockholm/Uppsala,
Malmo/Lund, Géteborg och Linkdping och satsar pa att ha en stark lokal position pi
respektive marknad. Inriktningen #r kommersiella lokaler, frimst kontor. Bestindets
omfattar 184 fastigheter (augusti 2002). Fastigheternas bokforda virde var vid arsskiftet
2001/2002 23 Mdr. Bolaget #r ej borsnoterat. Agare ir den svenska staten. Vasakronans
affirsidé #r att vara ledande pa utvalda marknader for kommersiella lokaler, frimst
kontor, i Sverige. Under 2001 saldes fastigheter for 6 506 Mkr, bestaende av framst tre
stora affdrer. Bolaget kopte 17 fastigheter for 5 187 Mkr. All forvaltning sker i egen

regi. Vasakronan har ca 330 anstillda.”

Realia AB

Realias AB:s affirsidé &r att forvirva, forvalta, utveckla och avyttra fastigheter i Sverige
sd att verksamheten ger en langsiktigt hog och stabil avkastning. Bolaget &dger for
nirvarande (hosten 2002) 334 fastigheter (1,1 miljon kvm) vilka utgérs till 55 procent av

kommersiella lokaler och till 45 procent av bostider. Bestdndet &r koncentrerat till

¢ www.tornet.se samt Tornets arsredovisning 2001
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Storstockholm, Lund, Norrkdping, Karlstad och Gévle. Under 2001 forvirvade Realia tre
fastigheter till ett virde av 23 Mkr och avyttrade elva fastigheter for 352 Mkr.
Marknadsvirdet var den 31 december 2001 5,4 Mdr och 6versteg dirmed bokfort viirde
med 602 Mkr. Realia dr borsnoterat pA NGM (Nordic Growth Market) och anséker om

notering pA Stockholmsbérsens O-lista. Bolaget har 90 anstzllda.®®

Wihlborgs Fastigheter AB

Wihlborgs Fastigheter AB ir ett borsnoterat fastighetsbolag som #ger fastigheter till ett
bokfort vérde av 20,7 Mdr (juni 2002). Bolaget har ca 170 anstillda. Férvaltning sker i
egen regi. Bolagets affirsidé &r att verka pd ett begrinsat antal vil fungerande
delmarknader med hog tillvixt i Stockholms- och Oresundsregionerna. Under 2001
sélde bolaget 117 fastigheter fér 2,7 Mdr. Bolaget kdpte 96 fastigheter fér 3,1 Mdr.
Wihlborgs satsar pa att fokusera bestandet pa kommersiella fastigheter. Wihlborgsaktien

ir noterad pa Stockholmsbérsens O-lista,®

6 www.vasakronan se samt Vasakronans rsredovisning 2001
8 www.realia.se samt Realias drsredovisning 2001
 www.wihlborgs.se samt Wihlborgs arsredovisning 2001
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17 Bilaga 2 — Frageformuléar

1.

Hur ménga transaktioner kommer ni i kontakt med per &r?

Vilken typ av fastigheter avseende storlek och lokaltyp arbetar ni med?

Hur definierar du transaktionskostnader i samband med fastighetskop?

Om man utgdr frén koparens perspektiv, hur omfattande &r hela
transaktionsprocessen fran bérjan till slut, dvs. vilka moment ingar? Hér menar vi
allt som har med transaktionen att gora.

Vid svar att transaktionsprocessen slutar vid tilltrddet stills fréga 5.

Kan det téinkas att transaktionsprocessen fortsitter efter tilltrdet? I si fall, vilka

moment ingar och vilka kostnader medfor det?

Hur gér varje ingaende moment i transaktionsprocessen till?

Tror du att smé och stora bolag har olika syn pa transaktionskostnader?

Upplever du transaktionskostnaderna som hoga?

Kalkylerar ni med transaktionskostnaderna nér ni koper fastigheter?
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